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Abstrakt 
Diplomová práce nazvaná „Srovnání vybraných způsobů ocenění rodinných domů
v Třebíči a okolí“ je zaměřena na ocenění deseti vybraných nemovitostí. K ocenění byla 
použita porovnávací metoda dle oceňovací vyhlášky a komparativní metoda nevyhlášková. 
Byly popsány základní pojmy, metody ocenění a situace na trhu v zájmové lokalitě. 
Výsledkem práce je stanovení odhadů cen zájmových nemovitostí. 
Abstract 
Master thesis entitled "Comparison of Selected Methods of Valuation of Family 
Houses in Třebíč and its Surroundings" focuses on the valuation of ten selected real estates. 
For the valuation was used comparison method with valuation regulations and comparative 
non-promulgation method. Have been described the fundamental concepts, valuation methods 
and market situation in the area of interest. Result of this work is to determine the estimated 
price of real estate interests. 
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ÚVOD 
V současné době roste potřeba vlastníků znát, jakou hodnotu má jejich majetek, 
respektive jakou cenu mohou očekávat při prodeji tohoto majetku. Má práce by měla pomoci 
zvýšit povědomí o situaci prodeje rodinných domů na realitním trhu v Třebíči a okolí. 
Na začátku své diplomové práce přiblížím právní předpisy týkající se problematiky 
oceňování nemovitostí. Dále vysvětlím související základní pojmy, kterými jsou například 
pozemek, parcela, stavba a druhy cen. 
Následující kapitola již blíže popisuje způsoby oceňování majetku. Zde blíže rozvedu 
především porovnávací způsob, jelikož se mého tématu nejvíce dotýká. 
V navazující části se zaměřuji na charakteristiku zájmové lokality. Oceňované 
nemovitosti se nacházejí ve městě Třebíč a dále ve městě Moravské Budějovice. Popisuji 
situaci na realitním trhu v dané oblasti a vlivy, které situaci ovlivňují. 
V další části jsou oceňovány vybrané nemovitosti. Zde jsou uvedeny výpočty 
obestavěných prostorů, výpočty obvyklých cen nemovitostí porovnávací metodou 
dle oceňovací vyhlášky a také výpočty obvyklých cen pozemků, případně garáží a vedlejších 
staveb.  
Po této kapitole následuje popis zvolené databáze rodinných domů, se kterými budou 
vybrané nemovitosti porovnávány. 
V následující kapitole je uvedena rekapitulace určených cen vybraných nemovitostí 
dle oceňovací vyhlášky a stanoveny obvyklé ceny nemovitostí porovnávací metodou 
nevyhláškovou, a to vždy s přihlédnutím ke vhodnému výběru porovnávacího souboru. 
V závěru práce se věnuji zohlednění, jakým způsobem se na ceně administrativní 
uplatňuje stavebně technický stav objektu (rekonstrukce a modernizace).
14 
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1 PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ SE ZNALECKOU 
ČINNOSTÍ 
1.1 ZÁKON Č. 36/1967 SB., O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH, 
VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH PŘEDPISŮ
Znalecká činnost znalců a odhadců je upravena především zákonem č. 36/1967 Sb., 
o znalcích a tlumočnících a prováděcí vyhláškou Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb. 
s novelami. Znalec je do funkce jmenován ministrem spravedlnosti, případně z jeho pověření 
předsedou krajského soudu dle místa bydliště znalce. Znalcem může být jmenována osoba, 
která splňuje podmínky ke jmenování a požádala o jmenování, popřípadě návrh na jmenování 
podal státní orgán, vědecká instituce, vysoká škola či jiná organizace. Seznam znalců je veden 
příslušným krajským soudem. 
Podmínky ke jmenování znalcem : 
• “české státní občanství (tuto podmínku může v odůvodněných případech 
prominout ministr spravedlnosti), 
• potřebné znalosti a zkušenosti v oboru; přednost mají uchazeči, kteří 
absolvovali speciální výuku pro znaleckou činnost, pokud v oboru taková 
výuka je zřízena, 
• osobní vlastnosti takové, aby dávaly předpoklad řádného výkonu znalecké 
činnosti, 
• souhlas uchazeče se jmenováním.”  [5]
Pokud uchazeč splní požadované podmínky a je v daném místě potřeba znalce, dojde 
k vlastnímu jmenování. Uchazeč však může čekat i několik let na jmenování soudním 
znalcem, což je způsobeno stávajícím počtem soudních znalců v příslušném oboru 
a rostoucím množstvím požadavků na ně. 
Jmenování probíhá složením znaleckého slibu a převzetím jmenovací listiny (dekretu). 
Znalecký slib je skládán do rukou toho, kdo znalce jmenoval a zní: 
“ Slibuji, že při své znalecké činnosti budu přesně dodržovat právní předpisy, 
že znaleckou činnost budu konat nestranně podle svého nejlepšího vědomí, že budu plně
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využívat všech svých znalostí a že zachovám mlčenlivost o skutečnostech, o nichž jsem se 
při výkonu znalecké činnosti dozvěděl.” [5] 
Znalec svým podpisem v knize znalců potvrdí složení slibu, poté obdrží listinu o svém 
jmenování. Tato obsahuje jméno a příjmení znalce, jeho bydliště, základní obory, popřípadě
odvětví, v kterých je oprávněn provádět znaleckou činnost, datum složení slibu, pořadové 
číslo v knize slibů a podpis předsedy krajského soudu nebo ministra spravedlnosti, 
který znalce jmenoval. Na základě potvrzení o jmenování je znalec oprávněn k objednávce 
a převzetí znalecké pečeti. Znalec je dále seznámen s obsahem znalecké doložky, která se 
uvádí vždy na konci znaleckého posudku. Znalec dále obdrží znalecký deník, do kterého 
dle návodu bude evidovat všechny znalecké posudky, o které byl požádán a průkaz znalce, 
na kterém je vyznačen rozsah znaleckého oprávnění. [2] 
Znaleckou činnost vykonávají nejen jmenovaní znalci, ale i znalecké ústavy. 
V případě, že v oboru není znalec zapsán v seznamu znalců a tlumočníků, případně nemůže 
úkon provést, dochází k dočasnému jmenování znalce “ad hoc”. V tomto případě je nutné 
dodržet podmínky stanovené v § 24 v zákoně č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, 
ve znění pozdějších předpisů. 
1.2 VYHLÁŠKA Č. 37/1967 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA 
O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ
Prováděcí vyhláška blíže specifikuje pojmy a postupy uvedené 
v zákoně č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů.  
V současné době je připravena novelizace zákonu č. 36/1967 Sb., o znalcích 
a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů. Odborníci se shodují, že je nutné do novely 
zejména uvést peněžitou pokutu za úmyslné pochybení ve znaleckém posudku. Dále se hovoří 
o změně podmínek ke jmenování znalcem a tlumočníkem. Tyto by měly být doplněny 
o podmínku bezúhonnosti a způsobilosti k právním úkonům v plném rozsahu, přičemž by se 
zrušila podmínka státního občanství, z důvodu možného rozporu s právem Evropské unie. 
Předkládá se i návrh o podmínce mlčenlivosti i po skončení znalecké a tlumočnické činnosti, 
o stanovení podmínky pro pozastavení práva vykonávat činnost znalce a tlumočníka 
a pro zánik práva vykonávat znaleckou a tlumočnickou činnost. 
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Novela by měla především specifikovat základní požadavky pro práci soudního znalce 
a tlumočníka. V současné době se posuzuje pouze, zda má konkrétní znalec potřebné znalosti 
či nikoliv. V plánované novele by měly být požadavky standardizovány. Cílem návrhu změny 
je zajištění vyššího dohledu nad činností znalců a tlumočníků. V současnosti roste význam 
znaleckých posudků při soudních sporech, z toho důvodu je nutné klást na znalce 
a tlumočníky vyšší nároky. Plánovaná novela má vést zejména ke zkvalitnění práce znalců
a tlumočníků a také k dohledu nad jejich činností. [14]
1.3 ZÁKON Č. 526/1990 SB., O CENÁCH, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ
Pojem cena je definován z právního hlediska v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách, 
ve znění pozdějších předpisů a navazujících vyhlášek. Dle odst. 2 uvedeného zákonu je cena 
peněžní částka : 
a) „sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu (podle zákona o oceňování 
majetku Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně
některých zákonů ve znění pozdějších předpisů a navazující 
vyhlášky)  k jiným účelům než k prodeji.“ [7] 
1.4 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU A ZMĚNĚ
NĚKTERÝCH ZÁKONŮ, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH PŘEDPISŮ
Předmětem oceňování jsou věci, práva, majetek a služby, které jsou stanoveny 
zvláštními předpisy. Jako věc lze chápat vše, co není osobou a slouží k potřebě lidí. Zákon 
č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, se neuplatňuje 
při oceňování přírodních zdrojů, výjimku tvoří pouze lesy. 
Zákon jako takový nám předkládá způsoby ocenění jednotlivých předmětů. 
Tyto budou popsány v kapitole 3 této práce. 
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1.5 VYHLÁŠKA Č. 3/2008 SB., O PROVEDENÍ NĚKTERÝCH 
USTANOVENÍ ZÁKONA Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
A O ZMĚNĚ NĚKTERÝCH ZÁKONŮ, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ (OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKA) 
Předmětem úpravy je stanovení cen, koeficientů, přirážek a srážek k cenám a postupy 
při uplatnění způsobu oceňování věcí, práv, jiných majetkových hodnot a služeb. Oceňovací 
vyhláška vymezuje jednotlivé pojmy důležité pro pochopení problematiky oceňování. [12] 
Oceňovací vyhláška se nejčastěji využívá pro stanovení výše cen rodinných domů, 
rekreačních chalup, zahrádkářských chat, budov, pozemků, bytů a nebytových prostorů. 
Dále určuje postupy ocenění pro další druhy majetku, kterými jsou například vedlejší stavba, 
garáž, venkovní úpravy, studny, rybník a kulturní památka. Dále specifikuje podmínky, 
dle kterých je použit daný způsob ocenění. [12] 
Vyhláška obsahuje 39 příloh. V přílohách nalezneme základní ceny pro jednotlivé 
typy oceňovaného majetku a již zmíněné koeficienty, které nám dále základní cenu upravují. 
Jedná se o koeficient přepočtu základní ceny dle druhu konstrukce (K1), koeficient přepočtu 
základní ceny dle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží v objektu (K2), koeficient 
přepočtu základní ceny dle průměrné výšky podlaží v objektu (K3), koeficient vybavení 
stavby (K4), koeficient polohový (K5), koeficient změny cen staveb (Ki) vztažený k cenové 
úrovni roku 1994 a koeficient prodejnosti (Kp). Všechny tyto koeficienty jsou použity 
při výpočtu základní ceny upravené, a to v případě budovy nebo haly nákladovým způsobem. 
V případě ocenění rodinného domu nákladovým způsobem budou využity pouze koeficienty 
vybavení, polohový, změny cen staveb a prodejnosti. Tyto koeficienty jsou dále využity 
při ocenění nákladovým způsobem rekreační chaty, vedlejší stavby, garáže a další. 
Jiná kombinace koeficientů je využita při ocenění bytů a nebytových prostor nákladovým 
způsobem. [12]
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2 ZÁKLADNÍ POJMY 
Předmětem oceňování jsou mimo jiné věci, a to movité a nemovité. Dle Občanského 
zákoníku č. 40/1964 Sb., ve znění pozdějších předpisů, jsou nemovitostmi pozemky a stavby 
spojené se zemí pevným základem. Jsou dány, nelze je vyrobit a ani spotřebovat. Součástí 
věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by tím věc byla 
znehodnocena. Výjimkou je pouze stavba, která není součástí pozemku. Vlastnické právo 
k pozemku může tedy mít jiná osoba než vlastnické právo ke stavbě. [4] 
Hodnotu (peněžní ekvivalent) předmětu ocenění ovlivňuje mnoho různých aspektů, 
ať už mluvíme o opotřebení, lokalitě, dostupnosti občanské vybavenosti, velikosti 
předmětu atd. Tato práce je zaměřena na posouzení vlivu stáří oceňovaného předmětu 
na zjištěné hodnotě, více proto k této problematice v kapitole 7.1. 
2.1 POZEMEK 
Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), 
ve znění pozdějších předpisů, definuje pozemek jako část zemského povrchu oddělenou 
od sousedních částí hranicí územní správní jednotky a nebo hranicí katastrálního území, 
hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, 
popř. rozhraním způsobu využití pozemků. [8] 
Dle §2 výše uvedeného zákonu se pozemky člení podle druhů na ornou půdu, 
chmelnici, vinici, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty (zemědělské pozemky), lesní 
pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a ostatní plochy. [8] 
Pro účely oceňování, dle zákonu č. 151/1997 Sb. o  oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů, se pozemky dělí na :  
a) „stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých 
druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny 
k zastavění 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní 
plochy, které jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní 
plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem 
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evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří za účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného 
subjektu 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v  katastru nemovitostí 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí 
a zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky, kterými jsou např. hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná 
půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina.“ [9]
Pozemek, který je zastavěný podzemním nebo nadzemním vedením, případně
je zastavěn stavbou bez základů, studnou, opěrnou zdí, plotem, pomníky či sochami, není 
pro účely oceňování uvažován jako pozemek stavební. Pozemky se pro účely oceňování 
posuzují dle stavu uvedeného v katastru nemovitostí, pokud dojde k nesouladu se skutečným 
stavem, vychází se při oceňování ze stavu skutečného. 
Množství pozemků jako takové není neomezené. U pozemků můžeme dále mluvit 
o téměř nekonečné životnosti, ta ovšem platí pouze u určitých druhů pozemků, například 
pozemky, na nichž se provádí těžba, svou životnost časem ztrácejí. Dle využití pozemků nám 
plyne užitek, který ovlivňuje hodnotu pozemků při ocenění. Jiný užitek mají pozemky lesní, 
zemědělské či pozemky určené k výstavbě. [3] 
Dle zákonu č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
ve znění pozdějších předpisů, je stavebním pozemkem pozemek, který je určen a vymezen 
k výstavbě územním rozhodnutím případně regulačním plánem. Zastavěným stavebním 
pozemkem je pozemek, který je evidován v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další 
parcely většinou se společným oplocením, čímž tvoří souvislý celek obytné a hospodářské 
budovy. Výše uvedený zákon dále rozlišuje nezastavitelným pozemkem pozemek, který není 
možné zastavět na území obce, která nemá územní plán. Jsou to například pozemky určené 
k obecnému užívání, jako jsou parky a veřejná zeleň. [10] 
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2.2 PARCELA 
Dle katastrálního zákonu č. 344/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů, je parcelou 
pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen 
parcelním číslem.  
„Geometrickým určením nemovitosti je určení tvaru a rozměru nemovitosti, vymezené 
jejich hranicemi v zobrazovací rovině. Polohovým určením nemovitosti je určení jejich polohy 
ve vztahu k ostatním nemovitostem.“ [8] 
Pro právní úkony, tedy i vyhotovení znaleckého odhadu, týkající se nemovitostí 
vedených v katastru, jsou závazné tyto údaje: 
• parcelní číslo 
• geometrické určení nemovitosti 
• název a geometrické určení katastrálního území. [8] 
Mezi závazné údaje, která katastr nemovitostí poskytuje, nepatří výměra parcely. 
Výměrou parcely je dle katastrálního zákonu č. 344/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických 
jednotkách. Velikost výměry vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje 
se na celé čtvereční metry. Výměra parcely je evidována s přesností danou metodami, kterými 
byla zjištěna, přičemž jejím zpřesněním nejsou dotčeny právní vztahy k pozemku. [8] 
Při oceňování pozemků vycházíme směrodatně z výměry, která je uvedena v katastru 
nemovitostí. Pokud máme ovšem k dispozici jiný věrohodný podklad, například geometrický 
plán, jímž vznikla oceňovaná parcela (pozemek), využijeme hodnotu v něm uvedenou. 
Obecně je vhodné od objednatele znaleckého odhadu získat všechny možné podklady, 
které nám k ocenění mohou přispět informacemi v nich uvedenými. Ať již mluvíme o výše 
zmíněném geometrickém plánu nebo kolaudačním rozhodnutí, projektové dokumentaci 
budovy a další. 
2.3 STAVBA 
Stavbou dle stavebního zákonu č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rozumíme všechny stavební díla, která vznikají buď stavební nebo montážní technologií, 
přitom nebereme v úvahu použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, dále na účel 
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využití a dobu trvání. Dočasnou stavbou se rozumí stavba, u které stavební úřad předem 
omezil její dobu trvání. Změnou dokončené stavby je dle výše uvedeného zákonu: 
• „nástavba, kterou stavbu zvyšujeme, 
• přístavba, kterou stavbu půdorysně rozšiřujeme a je provozně propojena 
s původní stavbou, 
• stavební úprava, zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby, 
zde uvažujeme jako stavební úpravu i zateplení pláště stavby.“ [10] 
Dle stavebního zákona nevyžadují stavební úpravy územní rozhodnutí ani územní 
souhlas. Nástavby a přístavby vyžadují územní rozhodnutí o změně stavby nebo územní 
souhlas. [10] 
Změnou stavby před jejím dokončením rozumíme odchýlení od povolení 
či dokumentace stavby, kterou ověřil příslušný stavební úřad. [10] 
 Stavba je věcí nemovitou. Vzniká na základě lidské činnosti a ke svému vzniku 
potřebuje pozemek, s nímž bude spojena pevně základy. Stavba jako taková ale není součástí 
pozemku. Není možné stavbu libovolně přemisťovat, aniž by nezanikla. Důležitou vlastností 
staveb je jejich životnost, ta je omezena technickými vlastnostmi objektu. U tzv. staveb 
dočasných je životnost stavby omezena na základě povolení stavebního úřadu. [3] 
 Vedlejší stavbou rozumíme dle oceňovací vyhlášky č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, stavbu, která tvoří příslušenství stavby hlavní, případně doplňuje užívání pozemku. 
Její zastavěná plocha nesmí přesáhnout 100 m2. Vedlejší stavbou není garáž ani zahrádkářská 
chata. [12]
Životností, tedy stářím stavby, rozumíme, dle výše uvedené vyhlášky, počet let, 
který uplynul od roku, v němž kolaudační rozhodnutí či kolaudační souhlas nabyl právní 
moci. V případě, že není k dispozici některá výše uvedená listina, počítáme stáří od doby, 
kdy začalo užívání na základě oznámení stavebnímu úřadu. Stáří stavby se tedy vypočte 
jako rozdíl roku, ke kterému se provádí ocenění a roku dle výše uvedených listin. Jestliže 
došlo k užívání stavby dříve, než je uvedeno ve zmiňovaných listinách, počítáme stáří 
od roku, kdy se prokazatelně započalo s užíváním stavby. Pokud není možné stanovit začátek 
doby užívání, určí se z jiných podkladů a v případě, že nejsou k dispozici ani ty, určí 
se odhadem. [12] 
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 Pro účely oceňování stavby členíme dle zákonu o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů, na: 
a) „stavby pozemní, kterými jsou 
2. budovy, kterými se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešní konstrukcí, s jedním 
či více ohraničenými užitnými prostory, 
3. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a pozemní speciální, kterými se rozumí stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy 
území, studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby.“ [9] 
Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Ten je znám například 
z kolaudačního rozhodnutí či ze stavebního povolení. V případě, kdy je nesoulad mezi 
skutečným užitím a užitím uvedeným v těchto listinách, vycházíme při oceňování 
ze skutečného užití stavby. Pokud se listiny s účelem stavby nedochovaly, platí, že stavba 
je určena k účelu, pro který je svým stavebně technickým uspořádáním vybavena. Pokud 
stavba nasvědčuje tomu, že má několik účelů, tedy užitků, má se za to, že je určena k tomu 
účelu, ke kterému se užívá bez závad. [2]
Zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů, stanovuje, 
že se stavba či její část, oceňuje nákladovým, výnosovým nebo porovnávacím způsobem, 
případně kombinací. Užití zmíněných způsobů u jednotlivých druhů staveb stanovuje 
oceňovací vyhláška. Pokud stavba není pevně spojena se zemí svým základem, oceňuje se dle 
účelu svého užití stejným způsobem jako stavba nemovitá, která má stejné užití. 
„Při oceňování stavby nákladovým způsobem vycházíme : 
a) ze základní ceny za měrné jednotky stavby či z nákladů na pořízení stavby; 
v případě stavby, která je určena k demolici, vycházíme při oceňování 
z hodnoty použitelného materiálu z jejího odstranění, ta je snížena o náklady 
spojené s jejím odstraněním, 
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b) ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy 
a prodejnosti; u rybníků a vodních nádrží se zohledňuje i jejich funkce, 
c) z technického opotřebení stavby.“ [9]
Základní ceny a způsob jejich úpravy u jednotlivých druhů staveb, postupy při měření 
objektu a výpočtu výměr staveb a postupy při oceňování, včetně způsobu zjištění technického 
opotřebení stavby, stanovuje oceňovací vyhláška č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
Ve stanovených cenách a postupech se zohledňují také vlivy působící na úroveň a poměr cen 
staveb na trhu. 
 Cena stavby vypočtená nákladovým způsobem se přiměřeně snižuje o opotřebení, 
které je vypočteno s ohledem na stáří, stav a předpokládanou další životnost stavby případně
její části. Opotřebení je možné vypočíst metodou lineární nebo analytickou. Pokud použijeme 
pro výpočet opotřebení lineární metodu, je toto opotřebení rovnoměrně rozděleno na celou 
dobu předpokládané životnosti. Nesmí být však větší jak 85 %. Analytická metoda výpočtu 
opotřebení využívá objemové podíly konstrukcí a vybavení. Používá se pokud je stavba 
v mimořádně dobrém či špatném technickém stavu, ve fázi před nebo po opravě, mimo 
běžnou údržbu. Dále pak pokud výpočet lineární metodou nemá dostatečnou vypovídací 
schopnost či je vyšší než 85 %. V neposlední řadě je tato metoda výpočtu využita 
při oceňování kulturních památek, v případě provedení nástavby, přístavby nebo vestavby. 
Této metody je dále využito pokud byla stavba poškozena vlivem živelné pohromy. [12]   
 Pokud oceňujeme stavbu výnosovým způsobem, stanovuje výše uvedená vyhláška 
způsob výpočtu ceny, způsob zjištění výnosu a výší míry kapitalizace pro dané časové 
období. 
 V případě, že stavbu oceňujeme porovnávacím způsobem, stanovuje výše uvedená 
vyhláška hlediska, která bereme při porovnání v úvahu, jako například velikost objektu, 
lokalitu, stáří atd. [9]
2.4 RODINNÝ DŮM 
Pro účely vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, 
ve znění pozdějších předpisů, § 2 písm. a odst. 2, se rozumí stavbou pro bydlení :
„rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům  
na  trvalé  rodinné  bydlení  a  je  k tomuto účelu určena. Rodinný  dům může mít nejvýše 
tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ [11]
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Vyhláška č. 136/1985 Sb., o finanční, úvěrové a jiné pomoci družstevní a individuální 
bytové výstavbě a modernizaci rodinných domků v osobním vlastnictví, ve znění pozdějších 
předpisů, v § 2 odst. 2 písm. a vymezuje pojem rodinný dům pro účely této vyhlášky takto: 
„Rodinný dům je stavba pro individuální bytovou výstavbu, u které aspoň dvě třetiny 
podlahové plochy všech místností připadají na byty a ve které je nejvýše pět obytných 
místností, kuchyň v tom nepočítajíc. Větší počet obytných místností může mít, jestliže úhrn 
jejich podlahové plochy nepřesahuje 120 m2. Do tohoto úhrnu se z obytných kuchyní 
započítávají pouze plochy, o které výměra kuchyně přesahuje 12 m2 .“ [6]
2.5 ZNALECKÝ POSUDEK 
Znalecký posudek musí být vypracován jmenovaným soudním znalcem, kterému bylo 
vypracování tohoto posudku zadáno. Znalec vykonává činnost osobně, výjimkou je pouze 
přibrání konzultanta. 
V případě řízení před státními orgány nesmí vzniknout pochybnost o podjatosti znalce 
kvůli jakýmkoliv aspektům řízení, tzn. účastníci nebo jejich zástupci, orgány provádějící 
řízení a poměr k věci. 
Znalec při vypracování znaleckého posudku musí dodržovat zavedené standardy: 
• specifikace znaleckého úkolu 
• využití všech obdržených podkladů a případné získání doplňujících informací 
• provedení místního šetření na základě předchozí domluvy s majitelem 
• vykonání výpočetních prácí dle platných právních předpisů
• vyhotovení znaleckého posudku včas a v odpovídající kvalitě
• shrnutí výsledků popsaných ve znaleckém úkolu. 
Posudek by měl splňovat podmínku srozumitelnosti, přehlednosti a přezkoumatelnosti 
i pro běžného uživatele. 
2.6 ZNALECKÝ ODHAD 
Ekonomika České republiky stoupá a poskytuje tak prostor pro rozvoj podnikání 
v mnoha oblastech, včetně oceňování majetku. Profese odhadce majetku je upravena zejména 
zákonem č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve znění 
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pozdějších předpisů. Přestože žádný právní předpis nevyžaduje konkrétně znalecký odhad, 
nastal v této oblasti nebývalý rozmach. Ten je podmíněn stoupající potřebou informovanosti 
vlastníků o ceně jejich majetku.  
Znalecký odhad, nebo – li odhad tržní ceny se nejvíce vyskytuje při nákupu a prodeji 
nemovitosti. Prodávající chce znát výši zisku z prodeje nemovitosti, kterou může očekávat. 
Oproti tomu kupující chce vědět, zda nabídková cena odpovídá situaci na příslušném trhu 
s nemovitostmi. 
Zpracovávají je sice vesměs stejní odborníci, ale každý je využíván k jinému účelu.  
2.6.1 Certifikovaný odhadce 
Vzhledem k vzrůstající konkurenci i v oboru znalectví je důležité, aby odhadce získal 
certifikaci podle mezinárodní normy EN ISO/IEC 17024. Tuto certifikaci odhadců majetku 
v ČR nabízí: 
• akreditovaný certifikační orgán pro certifikaci odhadců majetku zřízený Vysokou 
školou ekonomickou v Praze, 
• Společnost pro certifikaci odhadců majetku, o.p.s., 
• Česká společnost certifikovaných odhadců majetku, 
• Certifikační orgán Ústavu soudního inženýrství. [18] 
Uchazeč o certifikaci by měl splňovat určitá kritéria: 
1. kvalifikace a praxe 
• vysokoškolské vzdělání ve stavebním oboru, 3 roky praxe v oboru 
oceňování nemovitostí a absolvovat specializační studium oceňování 
nemovitostí v minimálním rozsahu 150 hodin, 
• vysokoškolské vzdělání v nestavebním oboru, 3 roky praxe v oboru 
oceňování nemovitostí a absolvovat specializační studium oceňování 
nemovitostí v minimálním rozsahu 200 hodin, 
• středoškolské vzdělání, 5 let praxe v oboru oceňování nemovitostí 
a absolvovat specializační studium oceňování nemovitostí 
v minimálním rozsahu 150 hodin, 
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2. osobní vlastnosti 
• beztrestný v majetkové trestné činnosti a trestné činnosti související 
s oceňováním nemovitostí, 
• dokladovat reference od svých klientů na jím poskytovaných službách. 
[18] 
2.7 CENA, HODNOTA 
Hodnotu nelze považovat za skutečně zaplacenou, požadovanou či nabízenou cenu. 
Toto je rozdíl mezi cenou a hodnotou, který blíže specifikují následující odstavce. 
Z výše uvedeného je zřejmé, že cena je požadovanou, nabízenou a skutečně
zaplacenou částkou. Tato nemusí být závislá na hodnotě, kterou ji přiřazují prodávající 
či kupující. Částka může nebo nemusí být zveřejněna, zůstává však historických faktem. [1]  
Pojem cena je již blíže specifikován v kapitole 1.3. 
Hodnotu lze vyjádřit jako peněžní vztah mezi zbožím a službami. Tyto je možné 
koupit kupujícími na straně jedné a prodávajícími na straně druhé. Hodnota se stanovuje 
jako odhad. Vyjadřujeme užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž 
se odhad hodnoty provádí. [1]
Dle rozdílných definic existuje řada hodnot – věcná hodnota, střední hodnota, tržní 
hodnota apod.  Při oceňování je tedy důležité vědět, jakou hodnotu zjišťujeme. Jednotlivé 
hodnoty mohou být vyjádřeny zcela jiným číslem. Výsledkem ocenění nemovitosti je odhad 
hodnoty, nikoliv odhad ceny konkrétní nemovitosti. [1]
V následujících kapitolách jsou popsány jednotlivé druhy cen a hodnot. 
2.7.1 Cena obvyklá (obecná, tržní) 
Tato cena se řídí zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Jedná se o cenu, 
které by bylo dosaženo při prodeji stejného, případně obdobného majetku v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Zvažují se všechno okolnosti, které mají 
na cenu vliv. Do těchto okolností se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího, tzn. stav tísně, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. [2] [1] 
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2.7.2 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná většinou slouží pro daňové účely, vyrovnání spoluvlastnictví 
či konkurzu, z tohoto důvodu by měla být objektivní a spravedlivá. Je upravena dle platného 
zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, vyhlášky Ministerstva financí (dále pouze MF) 
č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., (oceňovací 
vyhláška) ve znění vyhlášky č. 364/2010 Sb. [2] [1] 
2.7.3 Cena pořizovací (historická) 
Tato cena je upravena zákonem o účetnictví č. 563/1991 Sb. Jedná se o cenu, za kterou 
by bylo možné majetek pořídit v době jeho koupě. Je součtem ceny pořízení a vedlejších 
nákladů na pořízení (doprava, clo, pojištění, atd.), bez odpočtu opotřebení. [2] [1] 
2.7.4 Jednotková cena, základní cena 
Jedná se o cenu za konkrétní jednotku (například m3, m2, m, ks, ha, kg). Základní cena 
(dále jen ZC) je jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt standardního provedení. 
Základní cena upravená (dále jen ZCU) je jednotková cena získaná ze ZC úpravou pomocí 
koeficientů, srážek, přirážek, atd. [2] [1] 
2.7.5 Ostatní druhy cen 
• Cena reprodukční - cena, za kterou by bylo možné stejný nebo srovnatelný 
majetek pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení 
• Výchozí cena - výchozí cenou rozumíme cenu nové nemovitosti bez odpočtu 
opotřebení 
• Stop cena - tato cena vycházela z nařízení vlády č. 175/1939 Sb., o zákazu 
zvyšování cen [2] [1] 
2.7.6 Věcná hodnota (substanční hodnota) 
Věcná hodnota je reprodukční cena věci, která je snížena o přiměřené opotřebení. 
To odpovídá průměrně opotřebované věci stejného stáří a přiměřené intenzity 
používání. [2] [1] 
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2.7.7 Výnosová hodnota 
Cena je stanovena výnosovým způsobem. Jedná se o součet všech čistých budoucích 
příjmů z nemovitosti diskontovaných na současnou hodnotu. Představuje očekávané výnosy 
z nemovitosti. [2] [1]
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3 ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
Právní předpis, jímž se řídí oceňování majetku, je zákon o oceňování majetku 
č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Majetek se oceňuje obvyklou cenou, 
pokud tento předpis nestanoví jiný způsob oceňování. Jiným způsobem se rozumí: 
• nákladový, 
• výnosový, 
• porovnávací, 
• oceňování podle jmenovité hodnoty , 
• oceňování podle účetní hodnoty, 
• oceňování podle kurzové hodnoty, 
• oceňování sjednanou cenou. 
Použití konkrétního způsobu oceňování u jednotlivých druhů nemovitostí stanoví příslušná 
vyhláška. [9]
Vzhledem k zaměření praktické části mé diplomové práce, se více zaměřím na metodu 
porovnávací. 
3.1 OBVYKLÁ CENA 
Obvyklou cenou se rozumí, dle § 2 zákona č. 151/1997 Sb., cena, které by bylo 
dosaženo při prodeji stejného, případně obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. [9]
3.2   NÁKLADOVÝ ZPŮSOB 
Nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo nutné vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. Oceňování stavby vychází 
ze ZC za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby. Dále zohledňujeme 
charakter stavby, její velikost, vybavení, polohu a prodejnost a vycházíme také z technického 
opotřebení stavby. [9] 
Cena rodinného domu, dle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb., jehož obestavěný prostor není 
větší než 1100 m3 nebo který patří k původní zemědělské usedlosti anebo jehož ZC 
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není uvedena v příloze č. 20a v tabulce č.1, se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného 
prostoru, který je určen dle přílohy č.1. Základní cena je uvedena v příloze č.6, stanovena 
s ohledem na druh konstrukce a dále upravena dle odstavce 2 výše uvedeného paragrafu. [12]
Základní cena rodinného domu, která je uvedena v příloze č. 6, se vynásobí 
koeficienty K4, K5, Ki a Kp dle vzorce 
                                               pi KKKKZCZCU ××××= 54 ,                                          (3.2a) 
kde  ZCU je základní cena upravená,  
ZC je základní cena dle přílohy č. 6.  
Koeficient vybavení K4 se vypočte dle vzorce 
                                                        )54,0(14 nK ×+= ,                                                      (3.2b) 
kde 1 a 0,54 jsou konstanty, 
n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, to je uvedené v příloze č. 15 
v tabulce č. 3.   
Není – li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena 
konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 8 písm. b) 
pro rodinné domy tímto způsobem 
                                                     
iKKZCKOP
CK
××× 5
,                                                     (3.2c) 
kde CK je výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době a místě
ocenění (Kč), 
OP je obestavěný prostor rodinného domu (m3), 
ZCK je základní cena (Kč/m3), popřípadě vynásobená příslušným koeficientem 
vyjadřujícím náklady na účelové využití podkroví pro stavby oceňované podle § 5 
dle přílohy č. 6, 
koeficient Ki je uvedený pro příslušnou stavbu v příloze č. 38, 
K5 je polohový koeficient dle přílohy č. 14. 
Chybí – li ve stavbě konstrukce, která není uvedena v příslušné tabulce přílohy č. 15, 
vynásobí se zjištěný objemový podíl koeficientem 1,852 a připočte k součtu objemových 
podílů. Výše ostatních objemových podílů se nemění. Výše koeficientu K4 je omezena 
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rozpětím od 0,80 do 1,20, které je možné překročit jen výjimečně na základě průkazného 
zdůvodnění. Tím je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný popis jednotlivých 
konstrukcí a vybavení s podstandardním respektive nadstandardním provedením. Koeficient 
prodejnosti Kp je uveden v příloze č. 39. [12] 
3.3 VÝNOSOVÝ ZPŮSOB 
Výnosový způsob vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného 
nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, 
a z kapitalizace tohoto výnosu (míra kapitalizace). Vyhláška stanovuje způsob výpočtu ceny, 
způsob zjištění výnosu a výši míry kapitalizace pro dané časové období. [9] 
3.4 POROVNÁVACÍ ZPŮSOB 
Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji, může být i ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci. [9]
Vyhláška stanovuje hlediska, která bereme při porovnávání v úvahu.  
Porovnávacím způsobem, dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. § 26a, se cena dokončeného 
rodinného domu o obestavěném prostoru do 1100 m3 zjistí vynásobením počtu m3
obestavěného prostoru rodinného domu. Tento je určen způsobem uvedeným v příloze č.1, 
indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze č.20a a upravenou podle odstavce 2. 
V této ceně je zahrnuto standardní vybavení rodinného domu, které je popsáno 
v příloze č.6. [12]  
Základní cena se vynásobí indexem cenového porovnání podle vzorce: 
                                                                  CU = IPC x I,                                                    (3.4a) 
kde CU je cena upravená za m3 obestavěného prostoru, 
IPC je indexovaná průměrná cena podle přílohy č.20a tabulky č.1. 
Index cenového porovnání I se stanoví podle vzorce: 
                  I = IT x IP x IV,                                                    (3.4b) 
kde IT je index trhu a stanoví se podle vzorce: 
                                                                 ,1
3
1
∑
=
+=
i
iT TI                                                      (3.4c) 
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kde Ti je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č.18a 
tabulky č.1. 
Index polohy Pi se stanoví podle vzorce: 
                                                                ∑
=
+=
n
i
iP PI
1
,1                                                      (3.4d) 
kde Pi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy dle přílohy č.18a 
tabulky č. 3, 4, 5 a 6 v návaznosti na účel užití stavby a dle toho, ve které obci 
se rodinný dům nachází, 
n je celkový počet znaků v příslušné tabulce. 
 Index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: 
                                                           ,1 13
12
1
VVI
i
iV ×


+= ∑
=
                                               (3.4e) 
kde Vi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
z přílohy č.20a tabulky č.2.  
Indexy se zaokrouhlují pro další výpočet na tři desetinná místa. [12] 
 Pokud není indexovaná průměrná cena rodinného domu uvedena v příloze č.20a 
tabulce č.1 nebo je-li na pozemcích ve funkčním celku s nimi stavba určená nebo užívaná 
pro podnikání, zjistí se jejich cena dle § 5 vyhlášky.  Cena rodinného domu, která je zjištěna 
porovnávacím způsobem, zahrnuje i cenu venkovních úprav, tvořících jeho příslušenství, 
uvedených v příloze č.1. Případně je zahrnuta i cena vedlejších staveb, pokud jejich součet 
výměr zastavěných ploch nepřesáhl 25 m2. Pokud je tento součet větší než 25 m2, ocení 
se tyto stavby samostatně dle příslušného paragrafu vyhlášky. Pozemky a případně i trvalé 
porosty se oceňují samostatně. [12]
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4 ZÁJMOVÁ LOKALITA 
Kraj Vysočina se nachází v samém středu České republiky. Tvoří jej Českomoravská 
vrchovina, která se může pyšnit nádhernou a zachovalou přírodou. V kraji se nacházejí dvě
chráněné krajinné oblasti, kterými jsou Žďárské vrchy a Železné hory. Oblast má mnoho 
zajímavých turistických cílů, ať již mluvíme o hradech, zámcích a jiných církevních 
a kulturních památkách. Z kulturních památek byly již tři zapsány na Seznam světového 
kulturního a přírodního dědictví UNESCO. Patří mezi ně historické centrum města Telč, 
Poutní Kostel svatého Jana Nepomuckého na Zelené Hoře ve Žďáru nad Sázavou a židovská 
čtvrť, židovský hřbitov a Bazilika svatého Prokopa v Třebíči. Zajímavostí kraje je muzeum 
v Pelhřimově, které mapuje jedinečné výkony českých a světových rekordmanů. 
V kraji se uplatňuje mnoho odvětví průmyslu, mimo jiné například dřevozpracující, 
sklářský, strojnický, kovodělný, textilní, nábytkářský, potravinářský a další. [19] 
4.1 MĚSTO TŘEBÍČ
Město se nachází na západě Moravy na obou březích Jihlavy v nadmořské výšce mezi 
392 a 503 m n. m.. Rozloha Třebíče je 56 km2 členěných na 17 částí (městské a obecní) 
a má k počátku letošního roku 37 836 obyvatel. [20] 
Počátky Třebíče sahají až k roku 1101, kdy zde moravská knížata založila 
benediktinský klášter. Ten působil jako významné středisko náboženského života, vzdělanosti 
a pilné kolonizační činnosti. Rozvoj města přineslo 19. století, kdy zde převažovala textilní 
řemesla (soukenictví, tkalcovství) a velkým podílem na ekonomice Třebíče měla výroba 
obuvi a zpracování kůže. V dnešní době zázemí ekonomiky tvoří tradiční obory (obuvnický, 
strojírenský a dřevozpracující) a z novějších odvětví jaderná energetika. [20] 
Mezi památky města můžeme zařadit baziliku sv. Prokopa a starobylé židovské město. 
Tyto památky byly v roce 2003 zapsány na seznam světového kulturního a přírodního 
dědictví UNESCO. Mimo návštěvu památek je v Třebíči i mnoho možností pro využití 
volného času. Konají se zde různé festivaly, koncerty, výstavy a městské oslavy. [17] 
Třebíč je dopravním uzlem okresního významu. Ve 24 km vzdáleném Velkém 
Meziříčí je dostupná dálnice D1. Další důležité komunikace jsou ve směru k statutárnímu 
městu Jihlava, k městu Telč a  Náměšť nad Oslavou apod. Železniční doprava vede 
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ve východozápadním směru. Třebíč je na hlavní trati z Brna do Jihlavy a v blízkosti Třebíče 
vede ještě trasa z Vídně do Jihlavy. [20] 
Město Třebíč má veškerou občanskou vybavenost. Vzdělání obstarává několik 
mateřských, základních a středních škol, také gymnázia a učiliště. Z vyššího stupně vzdělání 
je zastoupena vyšší odborná  a vysoká škola. [20] 
Celková nezaměstnanost v okrese Třebíč dosahuje 10,8 %, což je hodnota evidována 
k srpnu 2011. Přímo v mikroregionu Třebíč je pak nezaměstnanost 11,5 %, opět evidována 
k srpnu 2011. Celkově nezaměstnanost s příchodem sezónních prací klesá, je ovšem 
ovlivněna propouštěním firem, které se dostaly do problémů. [15] 
Zájmové nemovitosti jsou rozprostřeny v městských či obecních částech města. 
Většinou s výbornou dostupností do centra, kde je veškerá občanská vybavenost. Přehledně
je toto rozmístění patrné z Obrázek 4-1. 
Obrázek 4-1   Přehled rozmístění nemovitostí v Třebíči 
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4.2 MĚSTO MORAVSKÉ BUDĚJOVICE 
Město se nachází v kraji Vysočina, 19 km jižně od Třebíče, v nadmořské výšce 
465 m n. m.. K začátku roku 2011 tu žije 7 739 obyvatel. [16] 
Město vzniklo pravděpodobně v 12. století, přesné datum se ovšem nedochovalo. 
První písemná zmínka o Moravských Budějovicích pochází z roku 1231. Od svého začátku 
patřily Moravské Budějovice k zeměpanskému zboží, se správním centrem na hradě
Bítov. [16] 
Mezi památky města patří kaple sv. Jana Nepomuckého, dále kaple sv. Anny, kaple 
sv. Michala (původně románská rotunda), chrám sv. Jiljí, kostelní věž s hodinami, která je 
49,9 m vysoká. Dále zámek (vystavený Rudolfem Jindřichem ze Schaumburku), renesanční 
radnice č.p. 31 a farní areál s hradební zdí a baštou. [16] 
Moravské Budějovice jsou ve vzdálenosti 45 km od Velkého Meziříčí, kde je dostupná 
dálnice D1. Město leží na hlavní trase mezi městy Jihlava a Znojmo, ať již mluvíme 
o železniční či  silniční dopravě. Vzhledem k vytíženosti hlavní silnice, byl v letošním roce 
uveden do provozu obchvat Moravských Budějovic. Ten z centra odvedl převážnou část 
nákladní silniční dopravy na trase Jihlava Znojmo. 
Město má veškerou občanskou vybavenost. Vzdělání obstarává několik mateřských 
a základních škol, dále učiliště a gymnázium. 
Celková nezaměstnanost v okrese byla zmíněna výše. Přímo v mikroregionu 
Moravské Budějovice je pak nezaměstnanost 13,2 %, evidována k srpnu 2011. Bohužel tato 
patří k největším z celého kraje. Větší nezaměstnanost vykazuje jen mikroregion Jaroměřice 
nad Rokytnou. [15] 
Zájmové nemovitosti jsou rozprostřeny v okrajových částech města. Většinou 
s výbornou dostupností do centra, kde je veškerá občanská vybavenost. Přehledně je toto 
rozmístění patrné z Obrázek 4-2. 
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Obrázek 4-2   Přehled rozmístění nemovitostí v Mor. Budějovicích 
4.3 SITUACE NA REALITNÍM TRHU V ZÁJMOVÉ OBLASTI 
Trh lze obecně charakterizovat jako určité uspořádání, při kterém na sebe vzájemně
působí prodávající a kupující. Toto vede ke stanovení cen a množství statku. Můžeme říci, 
že trh je nezbytný, jelikož je regulátor a stimulátor ekonomického rozvoje. Trh je možné 
rozlišovat z různých hledisek, a to : 
• dle územního rozhodnutí (místní, národní, světové),  
• dle počtu zboží, které na trhu sledujeme (jediný druh zboží či trh veškerého zboží), 
• dle předmětu koupě a prodeje (trh výrobních faktorů – půda, práce, kapitál; peněz 
a produktů – výrobky a služby). [13] 
Trh s realitami je ovlivněn mnoha aspekty, zejména pak můžeme mluvit o ekonomické 
situaci v naší republice i ve světě. Největšího rozmachu získal trh s realitami po roce 1989, 
kdy bylo nutné nastartovat soukromé vlastnictví nemovitostí. Potřebný impuls k tomuto startu 
byla privatizace státního majetku a dále restituční procesy.  
Významnou roli v rozvoji realitního trhu sehrávají bankovní instituce. Ty umožňují 
získat finance na zakoupení nemovitosti, ať již jako investici či jako vyřešení vlastní bytové 
situace. Do konce roku 2008 bylo možné získat od banky  hypotéku až na celou kupní částku, 
která byla poskytnuta víceméně každému žadateli. Tento trend vedl k tomu, že na trhu 
s realitami byl dostatek hypoték a kupujících.  
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V průběhu roku 2009 se začala projevovat nestabilní světová ekonomika, 
která vyústila v celosvětovou hospodářskou krizi. Banky na tento stav musely reagovat, 
což ovlivnilo zejména podmínky pro žadatele hypoték, zvyšování úrokových sazeb 
a poplatků, které jsou s tímto přímo spojené. Bankovní instituce začaly poskytovat hypotéky 
do maximální výše 70 %. hodnoty nemovitosti. Tento stav vedl k poklesu poptávky 
po nemovitostech, což vzhledem o obecným zásadám trhu, vedlo k snížení jejich cen. 
 V současnosti dochází k určitému oživení realitního trhu, světová krize postupně
odeznívá, i když stín stále zůstává. Banky aktivně nabízejí hypotéky, které jsou opět více 
dostupnější. Byly upraveny podmínky pro žadatele, klesají úrokové sazby a poplatky. 
Hypotéku je opět možné získat až na 100 % hodnoty nemovitosti. Ceny nemovitostí jsou 
vlivem dřívějšího období nižší, což tvoří s výhodnými podmínkami bank pozitivní vliv 
na kupujícího. 
I přes větší dostupnost hypoték a nižší cenu nemovitostí, nedochází k výraznému 
navýšení počtu nákupů nemovitostí. Protiváhu tvoří zejména úroveň naší společnosti a životní 
situace každého z nás. Strach o zaměstnání, rodinný rozpočet, plánované škrty vlády a mnoho 
dalších aspektů ovlivňuje rozhodnutí, zda se stát kupujícím nemovitosti či nikoliv.  
V současnosti roste počet nemovitostí, které se prodávají v nucených dražbách, 
jelikož vlastník není schopen splácet své závazky vůči bankovním institucím. Cena takové 
nemovitosti se pohybuje kolem 75 % tržního odhadu. Celkově roste informovanost klientů
o cenách nemovitostí, která je dostupná na různých internetových stránkách. Tím dochází 
k určitému spekulování ze strany kupujícího, zda bude cena nemovitosti nižší apod.  
Dle Českého úřadu zeměměřického a katastrálního dochází v průběh let k snižování 
vkladů do katastru nemovitostí. V průběhu roku 2009 bylo na katastrálním úřadě Třebíč
provedeno 5475 vkladů, o rok později již jen 5069. Obdobná situace je i na katastrálním 
pracovišti v Moravských Budějovicích, kdy v roce 2009 bylo provedeno 1329 vkladů a v roce 
2010 již jen 1179 vkladů. 
Celkově lze říci, že trh s realitami v této oblasti vykazuje jisté oživení, ale je ovlivněn 
různými faktory. Ať již mluvíme o vlivu ekonomické krize, úrovni naší společnosti a vysoké 
nezaměstnanosti v kraji. 
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5 ZÁJMOVÉ NEMOVITOSTI 
Podklady pro ocenění jednotlivých nemovitostí byly informace od majitele, 
zejména projektová dokumentace stavby, pokud ji měl vlastník k dispozici. Dále údaje 
veřejně přístupné na Informačním portálu katastru nemovitostí České republiky. U všech 
nemovitostí bylo provedeno místní šetření, během kterého byla nemovitost změřena tak, 
aby bylo možné vypočíst zastavěnou plochu a obestavěný prostor nemovitosti. Zjištěné údaje 
byly zaznamenány do formuláře místního šetření, který je uveden v jednotlivých přílohách 
příslušné nemovitosti. 
5.1 RD 1 – TŘEBÍČ, BOROVINA, ULICE MÁNESOVA 
Oceňovaná nemovitost je pravá část dvojdomu (Obrázek 5-1), při pohledu z ulice 
Mánesova v Třebíči - Borovině. K nemovitosti náleží garáž pro dva automobily a zahrada, 
která je částečně oplocena a z jedné strany je oddělena od sousedů zdí přilehlé garáže. 
Předmětem ocenění je rodinný dům, garáž, zahradní domek a pozemky. 
Obrázek 5-1    RD 1 Třebíč
Z pozemků je to zastavěná plocha p.č. st. 2671 o výměře 81 m2 a p.č. st. 4984
o výměře 35m2, dále pak pozemek  p.č. 528/9 o výměře 332 m2. Tento je veden v katastru 
nemovitostí jako zahrada, bude oceněn jako pozemek tvořící jednotný funkční celek 
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se zastavěnou plochou. U pozemků se použije přirážky za možnost napojení plynu. Venkovní 
úpravy jsou většího rozsahu, a to bazén, skleník, zámková dlažba, plot s podezdívkou 
a zahradní domek. Garáž i zahradní domek budou oceněny samostatně s ohledem na své 
rozměry.
5.1.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o pravou část dvojdomu, při pohledu z ulice, č.p. 661 v Třebíči, 
který byl kolaudován jako přízemní v roce 1956, stáří přízemí domu je 55 let. V roce 1970 
byla provedena přístavba patra, stáří 2. NP a podkroví je tedy 41 let. Garáž byla postavena 
v roce 1970 a rozšířena v roce 1981, stáří je 41 let a 30 let. Dům je podsklepený, má dvě
nadzemní podlaží a podkroví. V suterénu domu je umístěna kotelna, dílny, prádelna, sklad 
a sklep. V přízemí je pak koupelna, záchod, kuchyně a dva pokoje. V patře se nachází 
koupelna, záchod, kuchyně a tři pokoje. V domě jsou tedy dvě bytové jednotky o dispozici 
2 + 1 a 3 + 1. 
Základy domu bez izolace, zdivo cihelné tl. 45 cm, stropy dřevěné a železobeton, 
krov sedlový, krytina Bramac, klempířské konstrukce z oplastovaného plechu Lindab, 
vnitřní i vnější omítky vápenné štukové, vnitřní obklady jsou keramické, schody betonové, 
dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy plovoucí, keramická dlažba, parkety 
a koberce, podlaha ostatních místností beton, vytápění ústřední na tuhá paliva a kamna 
na tuhá paliva, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z elektrického bojleru, kanalizace 
do řadu, v kuchyních jsou plynové sporáky a digestoře, v koupelnách vany, umyvadla, 
sprchový kout, záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření a z přiložené 
projektové dokumentace. Zápis z místního šetření je v příloze č. 2, náčrt měření v příloze č. 3
a projektová dokumentace v příloze č. 4. Výpočet obestavěného prostoru je pak v příloze č.5. 
Výsledné hodnoty jsou přehledně uvedeny v tabulce 5-1. 
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Tabulka 5-1   Výpočet obestavěného prostoru RD 1 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 100,43 230,99 
   1. nadzemní podlaží 105,56 316,68 
   Veranda 10,37 28,52 
   2. nadzemní podlaží 106,48 319,43 
   Podkroví 118,80 181,52 
Celkem      1077,13 
   Dřevník 18,00 42,30 
   Kolník 10,20 23,97 
   Přístřešek pro auto 17,92 42,11 
5.1.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet byl proveden dle platného oceňovacího předpisu, tedy vyhlášky č.3/2008 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů, dle § 26 a. Tento je pak názorně předveden v příloze č. 6.  
Podrobněji je problematika výpočtu popsána v kapitole 3.4 této práce.
Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce a vybavení, polohy a výsledný index 
cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-2.  
Tabulka 5-2  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 1     
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,885 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 0,976 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení    
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) : 2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 5) :  1077,13 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 6) :  0,976 
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 0,976 = 2780,62 Kč/m3
  
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 2780,62 * 1077,13 = 2995093,53 Kč   
   
2 995 093,53 Kč
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5.1.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků, garáže a vedlejší stavby 
Ocenění jednotlivých pozemků bylo provedeno dle platného oceňovacího předpisu, 
tedy vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Tento je pak názorně předveden 
v příloze č. 7. Pozemky byly oceněny dle § 28 – stavební pozemky neuvedené v cenové mapě
stavebních pozemků, odstavec 1. V případě města Třebíč dle písm. i. Tato cena byla dále 
upravena dle odstavce 2, kdy byly určeny srážky a přirážky podle přílohy č. 21 výše zmíněné 
vyhlášky a následně vynásobeny koeficienty Ki (příloha č. 38 vyhl.) a Kp (příloha č. 39 vyhl.). 
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je zahrada nebo ostatní plocha 
a tento tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle odst.2, 
je tato cena upravena dle odst. 5 vyhl. V tomto případě byly splněny podmínky stejného 
vlastníka oceňovaných pozemků a umístěných staveb, oplocení kolem pozemku a skutečné 
využití jako zahrada. 
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků jsou uvedeny v tabulce 5-3. 
Tabulka 5-3   Zjištěné ceny pozemků RD 1 
Pozemek 
p.č. Způsob využití Ocenění dle  
Cena zjištěná 
[Kč] 
st. 2671 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 88 475, 59 
st. 4984 Garáž § 28, odst. 1, 2 38 018,78 
528/9 Zahrada § 28, odst. 1, 2, 5 145 056,27 
CELKEM 271 550,64 
Dále je předmětem ocenění garáž, která přímo sousedí s hlavní stavbou, i když s ní 
není funkčně spojena. Je zděná a má plochou střechu, je opatřena vraty s elektrickým 
pohonem. Tvoří příslušenství hlavní stavby a podléhá pravidelné údržbě. Obestavěný prostor 
je vypočten v příloze č. 5.  
Výpočet obvyklé ceny garáže byl proveden dle platného oceňovacího předpisu, tedy 
vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, dle § 24. Tento je pak názorně předveden 
v příloze č. 7. Jelikož je garáž příslušenstvím hlavní stavby, která byla oceněna dle § 26 a, 
jsou indexy trhu a polohy převzaty z výpočtu v příloze č 6.     
Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce a vybavení, polohy a výsledný index 
cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-4. 
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Tabulka 5-4   Výpočet obvyklé ceny garáže RD 1        
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 18 tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,806 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 0,889 
Indexovaná průměrná cena př. č. 18 tab. č. 1 (IPC) :  2129 Kč/m3
Obestavěný prostor garáže (příloha č. 5) :   90,72 m3
Index cenového porovnání  I :   0,889
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2129 * 0,889 = 1892,68 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 1892,68 * 90,72 = 171704,02 Kč   
   
171 704,02 Kč
  
Dalším předmětem ocenění je zahradní domek, který je postaven na zahradě a tvoří 
příslušenství domu. Je zděný, má šindelovou střechu, klempířská konstrukce z pozinkovaného 
plechu. Vnitřní omítky vápenné štukové, jednoduché okno. Obestavěný prostor je vypočten 
v příloze č.5. 
Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby, zahradního domku, byl proveden dle platného 
oceňovacího předpisu, tedy vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, dle § 7. 
Tento je pak názorně předveden v příloze č. 7. Základní cena je definována dle přílohy č. 8 
oceňovací vyhlášky. Dále je upravena pomocí koeficientů vybavení (K4), polohový (K5 – 
příloha č. 14 vyhl.), změny cen staveb (Ki – příloha č. 38 vyhl.) a prodejnosti (Kp – příloha 
č. 39 vyhl.). Při výpočtu bylo zohledněno lineární opotřebení stavby.  
Rekapitulace výsledných koeficientů K4, K5, Ki, Kp a výsledná obvyklá cena vedlejší 
stavby, zahradního domku, je uvedena v tabulce 5-5. 
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Tabulka 5-5   Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby RD 1
Koeficient vybavení  K4 0,942 
Koeficient polohový  K5 (příloha č. 14 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,050 
Koeficient změny cen stavby Ki (příloha č. 38 vyhl. 3/2008 Sb.) 2,113 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,144 
Opotřebení stavby 51,25% 
Cena zjištěná  28 972,87 Kč
5.2 RD 2 – TŘEBÍČ, BOROVINA, ULICE MÁNESOVA 
Nemovitost k ocenění je levá část dvojdomu (Obrázek 5-2), při pohledu z ulice 
Mánesova v Třebíči - Borovině. K nemovitosti náleží garáž, zahradní domek a zahrada, 
která je oplocena. Na zahradě je dále umístěn bazén. Předmětem ocenění je rodinný dům, 
garáž, zahradní domek a pozemky. 
Obrázek 5-2   RD 2 Třebíč
Pozemky k ocenění jsou zastavěná plocha p.č. st. 2727 o výměře 103 m2 , p.č. st. 2726
o výměře 9 m2 a p.č. st. 5397 o výměře 24 m2, dále pak pozemek p.č. 528/8 o výměře 313 m2. 
Tento je veden v katastru nemovitostí jako zahrada, bude oceněn jako pozemek tvořící 
jednotný funkční celek se zastavěnou plochou. U pozemků se použije přirážky za napojení 
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plynu. Venkovní úpravy jsou většího rozsahu, a to bazén, zpevněná plocha, plot 
s podezdívkou a zahradní domek. Garáž i zahradní domek budou oceněny samostatně
s ohledem na své rozměry.
5.2.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o levou část dvojdomu, při pohledu z ulice, č.p. 697 v Třebíči, 
který byl kolaudován jako přízemní v roce 1960, stáří přízemí domu je tedy 51 let. 
V roce 2008 byla provedena nástavba obytného podkroví. Garáž byla postavena a užívána 
od roku 1970, stáří je tedy 41 let, přestože kolaudace proběhla až v roce 2009. Zahradní 
domek byl postaven v roce 2009, stáří 2 roky. Dům je podsklepený, má jedno nadzemní 
podlaží a obytné podkroví. V suterénu domu je umístěn sklep, sklad a sušárna. V přízemí 
je pak koupelna se záchodem, kuchyně propojena s obývacím pokojem a šatna. V podkroví 
je koupelna se záchodem a tři pokoje. 
Základy domu bez izolace, zdivo cihelné tl. 45 cm, stropy dřevěné trámy a kovové 
sloupky, krov hambalkový, krytina Bramac, klempířské konstrukce z mědi, vnitřní i vnější 
omítky vápenné štukové,  vnitřní obklady jsou keramické, schody železobeton, dveře hladké, 
okna zdvojená plastová, podlahy dřevěný laminát, keramická dlažba a koberce, podlaha 
ostatních místností beton, vytápění ústřední na plyn, elektrická instalace 220/380 V, voda 
teplá z elektrického bojleru, kanalizace do řadu, v kuchyni plynový sporák a digestoř, 
v koupelně je umístěna vana, umyvadlo, sprchový kout, záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 9), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č.10. Projektová dokumentace je v příloze č. 11. Výpočet 
je uveden v příloze č.12. Výsledné hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-6. 
Tabulka 5-6   Výpočet obestavěného prostoru RD 2 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 98,49 252,34 
   1. nadzemní podlaží 108,78 310,90 
   Podkroví 98,49 300,41 
   Zastřešení nad vchodem 10,29 7,53 
Celkem        871,18 
   
  
Garáž    10,50 62,37 
Zahradní domek    23,10 24,15 
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5.2.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je pak názorně předveden v příloze č. 13. Rekapitulace výsledných indexů
trhu, konstrukce a vybavení, polohy a výsledný index cenového porovnání je uvedena 
v tabulce 5-7.  
Tabulce 5-7  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 2 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,064 
Index cenového porovnání  I = IT * IP * IV 1,173 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 12) :   871,18 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 13) :  1,173
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 1,173 = 3341,88 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 3341,88 * 871,18 = 2911376,40 Kč   
   
2 911 376,40 Kč
  
5.2.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků a vedlejších staveb 
Ocenění jednotlivých pozemků bylo provedeno dle platného oceňovacího předpisu, 
tedy vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Tento je pak názorně předveden 
v příloze č. 14. Pozemky byly oceněny dle § 28 – stavební pozemky neuvedené v cenové mapě
stavebních pozemků, odstavec 1.  
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je zahrada nebo ostatní plocha 
a tento tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle odst.2, 
je tato cena upravena dle odst. 5 vyhl. Jsou splněna podmínky pro jednotný funkční celek.
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v Tabulka 5-85-8. 
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Tabulka 5-8   Zjištěné ceny pozemků RD 2
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 2727 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 112 454,15 
st. 2726 Zahradní domek § 28, odst. 1, 2 9 572,40 
st. 5397 Garáž § 28, odst. 1, 2 26 070,02  
528/8 Zahrada § 28, odst. 1, 2, 5 136 691,84 
CELKEM 284 788,40 
Dále je předmětem ocenění garáž, která je postavena samostatně na hlavním pozemku. 
Je zděná a má plochou střechu, je zde zavedena elektřina. Tvoří příslušenství hlavní stavby 
a podléhá pravidelné údržbě. Obestavěný prostor je vypočten v příloze č. 12.  
Výpočet obvyklé ceny garáže je názorně předveden v příloze č. 14. Jelikož je garáž 
příslušenstvím hlavní stavby, která byla oceněna dle § 26 a, jsou indexy trhu a polohy 
převzaty z výpočtu v příloze č 13.     
Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce a vybavení, polohy a výsledný index 
cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-9. 
Tabulka 5-9   Výpočet obvyklé ceny garáže RD 2       
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 18 tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,666 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 0,734 
Indexovaná průměrná cena př. č. 18 tab. č. 1 (IPC) :  2129 Kč/m3
Obestavěný prostor garáže (příloha č. 12) :   62,37 m3
Index cenového porovnání  I :   0,734
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2129 * 0,734 = 1562,69 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 1562,69 * 62,37 = 97464,73 Kč   
   
97 464,73 Kč
  
Dalším předmětem ocenění je zahradní domek, který je postaven na zahradě a tvoří 
příslušenství domu. Je dřevěný, se sedlovou střechou z pálených tašek, klempířská konstrukce 
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z měděného plechu. Vnitřní omítky vápenné štukové, zavedena elektřina, vodovodní přípojka 
a vytápění. Obestavěný prostor je vypočten v příloze č.12. 
Výpočet obvyklé ceny zahradního domku je v příloze č. 14. Základní cena je dále 
upravena, jak popisuje kapitola 5.1.3 této práce. 
Rekapitulace výsledných koeficientů K4, K5, Ki, Kp a výsledná obvyklá cena 
zahradního domku je uvedena v tabulce 5-10. 
Tabulka 5-10   Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby RD 2
Koeficient vybavení  K4 0,974 
Koeficient polohový  K5 (příloha č. 14 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,05 
Koeficient změny cen stavby Ki (příloha č. 38 vyhl. 3/2008 Sb.) 2,113 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,144 
Opotřebení stavby 5,00% 
Cena zjištěná  52 380,80 Kč
5.3 RD 3 – TŘEBÍČ, BOROVINA, ULICE BARTUŠKOVA 
Oceňovaná nemovitost je samostatně stojící rodinný dům (obrázek 5-3), na ulici 
Bartuškova v Třebíči - Borovině. K nemovitosti náleží zahrada, která je oplocena. Předmětem 
ocenění je rodinný dům a pozemky. Venkovní úpravy jsou standardního provedení a rozsahu, 
jde o zpevněnou plochu a oplocení.  
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Obrázek 5-3    RD 3 Třebíč
Z pozemků je to zastavěná plocha p.č. st. 7543 o výměře 76 m2 a p.č. 526/25 o výměře 
324 m2. Tento je veden v katastru nemovitostí jako zahrada a bude oceněn samostatně, 
vzhledem k rozdílným vlastníkům pozemků a stavby. U obou pozemků se použije přirážka 
za napojení plynu a srážka za omezení užívání pozemku z důvodu ochranného pásma 
železnice. 
5.3.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o samostatně stojící rodinný dům č.p. 1047 v Třebíči, který byl kolaudován 
v roce 2005, stáří domu je tedy 6 let. Dům je podsklepený, má jedno nadzemní podlaží 
a obytné podkroví. V suterénu domu je umístěn sklep, sklad a komora. V přízemí je pak 
koupelna se záchodem, kuchyně s jídelnou a obývací pokoj. V podkroví je koupelna 
se záchodem, dva pokoje a šatna. 
Základy domu s izolací, zdivo cihelné tl. 40 cm, stropy dřevěné trámy a kovové 
sloupky, krov sedlový dřevěný, krytina Bramac, klempířské konstrukce z titanzinku, vnitřní 
omítky vápenné štukové, vnější omítka perlitová, vnitřní obklady jsou keramické, schody 
železobetonové s keramickou dlažbou, dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy 
laminát, keramická dlažba a linoleum, podlaha ostatních místností beton, vytápění ústřední 
na plyn, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z elektrického bojleru, kanalizace do řadu, 
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v kuchyni plynový sporák a digestoř, v koupelně je umístěna vana, umyvadlo, sprchový kout, 
záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 16), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 17. Naměřené hodnoty byly porovnány s projektovou 
dokumentací, která je  příloha č. 18. Výpočet je uveden v příloze č.19. Výsledné hodnoty jsou 
přehledně v tabulce 5-11. 
Tabulka 5-11 Výpočet obestavěného prostoru RD 3 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 75,60 205,26 
   1. nadzemní podlaží 75,60 212,10 
   Podkroví 75,60 261,11 
Celkem         678,47 
5.3.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je v příloze č. 20. Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce 
a vybavení, polohy a celkový index cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-12.   
Tabulka 5-12  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 3 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,950 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,338 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 1,335 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 19) :   678,47 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 20) :  1,335
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 1,335 = 3803,42 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 3803,42 * 678,47 = 2580502,98 Kč   
   
2 580 502,98 Kč
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5.3.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků
Ocenění jednotlivých pozemků bylo provedeno dle platného oceňovacího předpisu, 
tedy vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Výpočet je pak názorně předveden 
v příloze č. 21.  
V případě ocenění pozemku, který tvoří funkční celek se stavbou a stavebním 
pozemkem, tedy má společné oplocení a jiné vlastníky, bude oceněn dle § 32 – jiné pozemky, 
odstavec 1. Pozemek je dle platného územního plánu města Třebíč určen k zastavění.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-13Tabulka 
5-13. 
Tabulka 5-13   Zjištěné ceny pozemků RD 3 
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 7543 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 79 204,25 
526/25 Zahrada § 28, odst. 1, 2§ 32, odst. 1 101 298,06 
CELKEM 180 502,31 
5.4 RD 4 – TŘEBÍČ, NOVÉ DVORY, ULICE SOUKENICKÁ  
Oceňovaná nemovitost je řadový rodinný dům (Obrázek 5-4), na ulici Soukenická 
v Třebíči – Nové Dvory. K nemovitosti náleží dvůr, kde je provedena přístavba sociálního 
zařízení. Předmětem ocenění je rodinný dům a pozemek.  
Obrázek 5-4    RD 4 Třebíč
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Oceňovaný pozemek je zastavěná plocha p.č. st. 764/1 o výměře 92 m2. 
Tento je veden v katastru nemovitostí jako objekt k bydlení a tak bude i oceněn. U pozemku 
se použije přirážka za napojení plynu a srážka za omezení užívání pozemku z důvodu 
zátopové oblasti. Venkovní úpravy jsou minimálního rozsahu. 
5.4.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o řadový rodinný dům č.p. 55 v Třebíči, který byl kolaudován v roce 1910, 
stáří domu je tedy 101 let. V roce 2004 prošel dům kompletní rekonstrukcí. Životnost domu 
byla provedenými úpravami a modernizací prodloužena o 40 roků. Dům není podsklepený, 
má přízemí a podkroví, které by v případě rekonstrukce mohlo být obytné. V přízemí je pak 
koupelna se záchodem, kuchyně a dva pokoje.  
Základy domu bez izolace, zdivo smíšené, stropy trámové omítané, krov sedlový, 
krytina z pálených keramických tašek, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, 
vnitřní a vnější omítky vápenné štukové, vnitřní obklady jsou keramické, schody kamenné, 
dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy betonové s novými povlaky, vytápění 
elektrickými přímotopy, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z průtokové plynové 
karmy pro koupelnu a kuchyni, kanalizace do řadu, v kuchyni plynový sporák a digestoř, 
v koupelně místěna vana a umyvadlo, záchod splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloze č. 23), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 24. Výpočet je uveden v příloze č. 25. Výsledné 
hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-14. 
Tabulka 5-14  Výpočet obestavěného prostoru RD 4 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Podezdívka 62,06 31,03 
   Přízemí 62,06 163,44 
   Podkroví 39,40 108,97 
Celkem         303,44 
5.4.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je názorně předveden v příloze č. 26. Rekapitulace výsledných indexů trhu, 
konstrukce a vybavení, polohy a celkového indexu cenového porovnání je uvedena 
v tabulce 5-15.  
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Tabulka 5-15  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 4 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,970 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,567 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 0,577 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 25) :   303,44 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 26) :  0,577
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 0,577 = 1643,87 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 1643,87 * 303,44 = 498816,82 Kč   
   
498 816,82 Kč
  
5.4.3 Výpočet obvyklé ceny pozemku  
Výpočet je uveden v příloze č. 27. Obvyklá cena nemovitosti je ovlivněna srážkou 
z omezení užívání pozemku vzhledem k umístění v zátopové oblasti a přirážkou za možnost 
napojení plynu. Rekapitulace zjištěné ceny pozemku je uvedena v tabulce 5-16. 
Tabulka 5-16   Zjištěná cena pozemku RD 4 
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 764/1 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 77 616,19 
CELKEM 77 616,19 
5.5 RD 5 – TŘEBÍČ, NOVÉ DVORY, ULICE KPT. NÁLEPKY 
Oceňovaná nemovitost je koncový řadový dům (obrázek 5-5) na ulici Kpt. Nálepky 
v Třebíči – Nových Dvorech. K nemovitosti náleží zahrada, která je oplocena, dřevěný plot  
s podezdívkou. Na zahradě je dále dlažba z kostek a betonová plocha. Včetně rodinného 
domu jsou předmětem ocenění dále i pozemky. Venkovní úpravy jsou standardního provedení 
a rozsahu. 
56 
Obrázek 5-5   RD 5 Třebíč
Z pozemků je to zastavěná plocha p.č. st. 5206 o výměře 125 m2, dále pak pozemek  
p.č. 1745/91 o výměře 234 m2. Tento je veden v katastru nemovitostí jako orná půda, 
avšak bude oceněn jako pozemek tvořící jednotný funkční celek se zastavěnou plochou, 
vzhledem ke stejnému vlastníku a společnému oplocení. U obou pozemků se použije přirážky 
za možnost napojení plynu.  
5.5.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o řadovým koncový rodinný dům č.p. 764, v Třebíči, který byl kolaudován 
v roce 1988, stáří domu je tedy 23 let. Dům je podsklepený, má dvě nadzemní podlaží 
a plochou střechu. V suterénu domu je umístěna garáž, kotelna, sušárna a 3 sklepy. V přízemí 
pak hala, koupelna, záchod, kuchyně a dva pokoje. V patře se nachází koupelna se záchodem 
a čtyři pokoje.  
Základy domu jsou s izolací, zdivo cihelné, stropy hurdiskové, krov pultový, krytina 
IPA, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitřní obklady jsou keramické, schody 
dřevěné a betonové, dveře hladké, okna zdvojená, podlahy beton a koberce, dlažba keramická, 
vytápění ústřední na plyn, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z plynového ohřívače, 
kanalizace do řadu, v kuchyni plynový sporák a digestoř, v koupelně je umístěna vana, 
umývadlo, sprchový kout, záchody jsou splachovací. 
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Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 29), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 30. Výpočet je uveden v příloze č. 31. Výsledné 
hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-17. 
Tabulka 5-17 Výpočet obestavěného prostoru RD 5 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 110,11 286,29 
   1. nadzemní podlaží 96,25 250,25 
   2. nadzemní podlaží 107,80 300,30 
   Zastřešení 
 96,25 38,50 
Celkem       875,34 
5.5.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet obvyklé ceny je názorně předveden v příloze č. 32. Rekapitulace výsledných 
indexů trhu, konstrukce a vybavení, polohy a celkového indexu cenového porovnání 
je uvedena v tabulce 5-18.  
Tabulka 5-18  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 5 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,007 
Index cenového porovnání  I = IT * IP * IV 1,110 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 31) :   875,34 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 32) :  1,110
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 1,121 = 3193,73 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 3193,17 * 875,34 = 2768166,46 Kč   
   
2 768 166,46 Kč
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5.5.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků
Pozemky byly oceněny dle § 28 – stavební pozemky neuvedené v cenové mapě
stavebních pozemků, odstavec 1. Tento je pak názorně předveden v příloze č. 33.  
Jelikož dotčené pozemky a stavba mají stejného vlastníka a společné oplocení, 
byly tyto oceněny jako jednotný funkční celek  celek se stavbou a stavebním pozemkem 
oceněným dle § 28 odst. 2, je tato cena upravena dle § 32 odst. 2 vyhl. Využití dotčeného 
pozemku je orná půda.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků jsou uvedeny v tabulce 5-19. 
Tabulka 5-19   Zjištěné ceny pozemků RD 5
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 5206 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 136 473,48 
1745/91 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 102 191,34 
CELKEM 238 664,82 
5.6 RD 6 – TŘEBÍČ, HORKA – DOMKY, ULICE SV. ČECHA 
Oceňovanou nemovitostí je řadový rodinný dům (Obrázek 5-6) v Třebíčí v městské 
části Horka - Domky. K nemovitosti náleží oplocená zahrada, na které je umístěn dřevník. 
Předmětem ocenění je rodinný dům a pozemky. Venkovní úpravy jsou standardního rozsahu 
a provedení. 
Obrázek 5-6   RD 6 Třebíč
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Rodinný dům stojí na pozemku s p.č. st. 1923 o výměře 141 m2. Zahrada má 
p.č. 463/8 a výměru 366 m2. Pozemek je veden v katastru nemovitostí se způsobem využití 
zahrada, avšak bude oceněn jako pozemek tvořící jednotný funkční celek se zastavěnou 
plochou. U pozemků se použije přirážka za napojení na plyn a srážka za omezení užívání 
pozemku z důvodu ochranného pásma železnice. 
5.6.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o ocenění rodinného domu č.p. 696, postaveného ve staré řadové zástavbě, 
v ulici Svatopluka Čecha v Třebíči. Dům byl kolaudován roku 1931, stáří domu je tedy 80 let. 
Dům je z větší části podsklepený, má 1.NP, 2.NP a podkroví. V suterénu jsou tři místnosti. 
V přízemí pak chodba, koupelna, záchod, kuchyň a 2 pokoje. V 1.NP je totožné uspořádání 
jako v přízemí a v podkroví se nachází pouze jeden pokoj. Objekt je tedy dispozičně členěn 
jako dvě bytové jednotky 2 + 1. 
Dům má základy s horší izolací, zdivo cihelné tl.45 cm, stropy dřevěné, krov sedlový, 
krytina bobrovky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitřní omítky vápenné 
štukové, venkovní vápenné stříkané, vnitřní obklady keramické, schody původní teracové, 
dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy vlýsky a prkna, dlažby z litého teraca, podlahy 
ostatních místností beton, vytápění plynové, elektrická instalace 220/380 V, bleskosvod 
nainstalován, rozvod pouze studené vody, zdroji teplé vody jsou karmy, plyn je zaveden, 
kanalizace do řadu, v kuchyních kombinované sporáky. V koupelnách jsou umístěny vana 
a umyvadlo, záchody splachovací. 
Dřevník je postaven na dvorku za domem. Je zděný tl. 15 cm s pultovou střechou 
z bobrovek, klempířská konstrukce z pozinkovaného plechu, okna jednoduchá dřevěná, 
podlaha betonová a světelná elektrická instalace. Stáři stejné jako u rodinného domu, 
tedy 80 let.  
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 35), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 36. Výpočet je uveden v příloze č. 37. Výsledné 
hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-20. 
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Tabulka 5-20  Výpočet obestavěného prostoru RD 6 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 75,60 173,88 
   1. nadzemní podlaží 97,41 331,19 
   2. nadzemní podlaží 97,41 331,19 
   Podkroví 93,00 165,40 
Celkem         1001,66 
   
  
   Dřevník    10,23 28,64 
5.6.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je názorně předveden v příloze č. 38. Rekapitulace výsledných indexů trhu, 
konstrukce a vybavení, polohy a celkový index cenového porovnání je uvedena     
v tabulce 5-21.  
Tabulka 5-21  Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 6 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,930 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,799 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 0,780 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 37) :   1001,66 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 38) :  0,780
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 0,780 = 2222,22 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 2222,22 * 1001,66 = 2225908,89 Kč   
   
2 225 908,89 Kč
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5.6.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků
Ocenění jednotlivých pozemků bylo provedeno dle platného oceňovacího předpisu, 
tedy vyhl. č.3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, dle § 28 – stavební pozemky neuvedené 
v cenové mapě stavebních pozemků, odstavec 1. Výpočet je názorně předveden 
v příloze č. 39.  
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je orná půda a tvoří jednotný 
funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle § 28 odst.2, je tato cena 
upravena dle § 32 odst. 2 vyhl. Musí být splněna podmínka stejného vlastníka oceňovaných 
pozemků i staveb na nich postavených. 
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-22. 
Tabulka 5-22   Zjištěné ceny pozemků RD 6
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 1923 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 147 012,47 
463/8 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 159 911,43 
CELKEM 306 923,90 
5.7 RD 7 – TŘEBÍČ, POCOUCOV 
Oceňovaná nemovitost je samostatně stojící rodinný dům (obrázek 5-7) v obecní části 
Pocoucov města Třebíč. K nemovitosti náleží zahrada, která je oplocena, dřevěný plot  
s podezdívkou. Na zahradě je dále zámková dlažba. Včetně rodinného domu jsou předmětem 
ocenění dále pozemky. Venkovní úpravy jsou většího rozsahu, na pozemku je umístěna 
kopaná studna o hloubce 10 m. 
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Obrázek 5-7   RD 7 Třebíč
Z pozemků je to zastavěná plocha p.č. st. 86 o výměře 122 m2, dále pak pozemky  
p.č. 450/3 o výměře 502 m2 a p.č. 450/6 o výměře 142 m2. Tyto mají dle katastru nemovitostí 
způsob využití zahrada a trvalý travní porost, tento je provozně spojen se zahradou. 
Proto budou oceněny jako pozemek tvořící jednotný funkční celek se zastavěnou plochou. 
Podmínka  stejného vlastníka pozemků a stavby na ní postavené je splněna. U pozemků
se použije přirážka za možnost napojení plynu. 
5.7.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o ocenění samostatně stojícího rodinného domu č.p. 64, postaveného v obecní 
části Pocoucov města Třebíč. Dům byl kolaudován roku 1992, stáří domu je tedy 19 let. 
Dům je podsklepený, má přízemí a obytné podkroví. V suterénu je umístěna garáž, kotelna, 
sprcha, záchod, prádelna a dva sklepy. V přízemí pak hala, koupelna, záchod, kuchyně, spíž, 
pracovna a 3 pokoje. V podkroví se nachází 3 pokoje, šatna, koupelna se záchodem. 
Dům má základy s izolací, zdivo cihelné tl.45 cm, stropy dřevěné a hurdiskové, krov 
sedlový, krytina betonové ražené tašky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, 
vnitřní omítky vápenné štukové, venkovní omítka břízolit, vnitřní obklady keramické, vnější 
obklad z kamene, schody monolitické železobetonové, dveře hladké, okna zdvojená dřevěná, 
podlahy vlýsky, keramická dlažba, podlahy ostatních místností beton a cementový potěr, 
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vytápění ústřední na tuhá paliva, elektrická instalace 220/380 V, bleskosvod není, rozvod 
studené i teplé vody, plyn není zaveden, kanalizace do řadu, v kuchyni vestavěný sporák 
se sklokeramickou deskou a digestoř. V koupelnách je umístěna vana, sprchový kout 
a umyvadlo, záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloze č. 41), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 42. Tyto hodnoty byly porovnány a případně doplněny 
o kóty z projektové dokumentace, ta je uvedena v příloze č. 43. Výpočet je pak uveden 
v příloze č. 44. Výsledné hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-23.   
Tabulka 5-23   Výpočet obestavěného prostoru RD 7 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 126,41 328,65 
   1. nadzemní podlaží 122,40 348,84 
   Podkroví 122,40 304,16 
Celkem         981,66 
5.7.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet byl proveden dle platného oceňovacího předpisu v příloze č. 45. Rekapitulace 
výsledných indexů trhu, konstrukce a vybavení, polohy a celkový index cenového porovnání 
je uvedena v Tabulka 5-24.
Tabulka 5-24   Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 7 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,000 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,197 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 1,257 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2849 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 44) :   981,66 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 45) :  1,257
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2849 * 1,257 = 3581,19 Kč/m3   
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Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 3581,19 * 981,66 = 3515513,92 Kč   
   
3 515 513,92 Kč
  
5.7.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků
Výpočet je uveden v příloze č. 46, kde jsou zohledněny srážky a přirážky dle přílohy 
č.21 oceňovací vyhlášky. 
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je zahrada nebo ostatní plocha 
a tento tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle odst.2, 
je tato cena upravena dle odst. 5 vyhl. Další oceněný pozemek se způsobem využití jako 
trvalý travní porost a tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem 
oceněným dle § 28 odst.2, je tato cena upravena dle § 32 odst. 2 vyhl. Tento má společné 
oplocení a stejného vlastníka.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-25. 
Tabulka 5-25   Zjištěné ceny pozemků RD 7
Pozemek p.č. Způsob využití Ocenění dle  Cena zjištěná [Kč] 
st. 86 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 133 198,12 
450/3 Zahrada § 28, odst. 1, 2, 5 219 231,00 
450/6 Trvalý travní porost § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 62 013,55 
CELKEM 414 442,66 
5.8 RD 8 – MORAVSKÉ BUDĚJOVICE, ULICE FIŠEROVA 
Oceňovaná nemovitost je koncový řadový dům (obrázek 5-8) na ulici Fišerova 
v Moravských Budějovicích. K rodinnému domu náleží kolník, dřevník a přístřešek pro auto. 
Venkovními úpravami jsou ploty, vrata, zpevněná plocha, pergola nad terasou apod. Tyto jsou 
nadstandardního provedení, tudíž budou zohledněny při ocenění. Předmětem ocenění jsou 
dále pozemky. Vedlejší stavby jsou oceněny samostatně s ohledem na součet svých 
zastavěných ploch. 
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Obrázek 5-8    RD 8 Moravské Budějovice 
Pozemky jsou zastavěná plocha p.č. st. 3065 o výměře 115 m2, dále pak pozemek  
p.č. 369/82 o výměře 508 m2. Tento pozemek je veden v katastru nemovitostí se způsobem 
využití orná půda, avšak bude oceněn jako pozemek tvořící jednotný funkční celek 
se zastavěnou plochou s ohledem na stejného vlastníka. 
5.8.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o řadovým koncový rodinný dům č.p. 1626, v Moravských Budějovicích, 
který byl kolaudován v roce 2006, stáří domu je tedy 5 let. Z tohoto důvodu je začleněn 
do stáří do 20 let. Dům není podsklepený, má dvě nadzemní podlaží a šikmou střechu. 
V přízemí je hala, koupelna se záchodem, kuchyně, pokoj a garáž. V patře se nachází 
koupelna, záchod, komora a tři pokoje.  
Základy domu jsou s izolací, zdivo cihelné (Porotherm), stropy hurdiskové, krov 
sedlový, krytina z pálených tašek, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitřní 
obklady jsou keramické, schody dřevěné a betonové, dveře hladké, okna zdvojená plastová, 
podlahy laminát a koberec, dlažba keramická, vytápění ústřední, dům je napojen na veškeré 
inženýrské sítě, v kuchyni standardní vybavení, v koupelně je umístěna vana, umyvadlo, 
sprchový kout, záchody splachovací. 
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Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 48), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 49. Tyto hodnoty byly porovnány a případně doplněny 
o kóty z projektové dokumentace, ta je uvedena v příloze č. 50. Výpočet je pak uveden 
v příloze č. 51. Výsledné hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-26.   
Tabulka 5-26   Výpočet obestavěného prostoru RD 8 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   1. nadzemní podlaží 114,00 342,00
   2. nadzemní podlaží 114,00 342,00
   Zastřešení 114,00 176,00
Celkem        860,00
   Dřevník 18,00 42,30 
   Kolník 10,20 23,97 
   Přístřešek pro auto 17,92 42,11 
5.8.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet obvyklé ceny rodinného domu je uveden v příloze č. 52. Rekapitulace 
výsledných indexů trhu, konstrukce a vybavení a polohy je uvedena v tabulce 5-27.
Tabulka 5-27   Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 8 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,160 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,375 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 1,675 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2492 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 51) :   860,00 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 52) :  1,675
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2492 * 1,675 = 4174,10 Kč/m3
  
Cena zjištěná :      
             CZ = CU * OP = 4174,10 * 860,00 = 3589726,00 Kč   
   
3 589 726,00 Kč
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5.8.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků a vedlejších staveb 
Ocenění jednotlivých pozemků dle § 28 – stavební pozemky neuvedené v cenové mapě
stavebních pozemků, odst. 1, je uvedeno v příloze č. 53. V případě města Moravské 
Budějovice dle písm. k. Tato cena byla dále upravena dle odstavce 2, kdy byly určeny srážky 
a přirážky podle přílohy č. 21 výše zmíněné vyhlášky a následně vynásobeny koeficienty 
Ki (příloha č. 38 vyhl.) a Kp (příloha č. 39 vyhl.). 
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je orná půda a tvoří jednotný 
funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle § 28 odst.2, je tato cena 
upravena dle § 32 odst. 2 vyhl.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-28.  
Tabulka 5-28   Zjištěné ceny pozemků RD 8 
Pozemek 
p.č. Způsob využití Ocenění dle  
Cena zjištěná 
[Kč] 
st. 3065 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 24 081,30 
369/82 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 42 550,61 
CELKEM 66 631,92 
Dalším předmětem ocenění je dřevník, který je postaven na zahradě a tvoří 
příslušenství domu. Jedná se o otevřený přístřešek s pultovou střechou bez stropů, krytina 
betonová KM BETA, klempířská konstrukce z pozinkovaného plechu. Podlaha z betonu, 
povrchové úpravy nátěr, elektroinstalace světelná a stáří 5 let. Obestavěný prostor je vypočten 
v příloze č.51. 
Výpočet obvyklé ceny dřevníku je v příloze č. 53. Základní cena je definována 
dle přílohy č. 8 oceňovací vyhlášky a při výpočtu bylo zohledněno lineární opotřebení stavby.  
Rekapitulace výsledných koeficientů K4, K5, Ki, Kp a výsledná obvyklá cena vedlejší 
stavby, zahradního domku, je uvedena v tabulce 5-29. 
68 
Tabulka 5-29   Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby – dřevníku  RD 8
Koeficient vybavení  K4 1,000 
Koeficient polohový  K5 (příloha č. 14 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,050 
Koeficient změny cen stavby Ki (příloha č. 38 vyhl. 3/2008 Sb.) 2,113 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,033 
Opotřebení stavby 12,50 % 
Cena zjištěná  60 591,19 Kč
 Dále byl oceněn kolník, který je taktéž postaven na zahradě a tvoří příslušenství domu. 
Je přízemní nepodsklepený, dřevěný jednostranně obíjený, strop nemá, krov je pultový, 
krytina betonová KM BETA, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna a dveře 
dřevěná, podlaha z betonu, elektroinstalace světelná a stáří 5 let. Obestavěný prostor je opět 
vypočten v příloze č. 51. 
 Výpočet obvyklé ceny kolníku je taktéž uveden v příloze č. 53. Rekapitulace 
výsledných koeficientů K4, K5, Ki, Kp a výsledná obvyklá cena vedlejší stavby, zahradního 
domku, je uvedena v tabulce 5-30. 
Tabulka 5-30   Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby – kolníku  RD 8
Koeficient vybavení  K4 1,000 
Koeficient polohový  K5 (příloha č. 14 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,050 
Koeficient změny cen stavby Ki (příloha č. 38 vyhl. 3/2008 Sb.) 2,113 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,033 
Opotřebení stavby 12,50 % 
Cena zjištěná  44 406,61 Kč
Poté byl oceněn přístřešek pro auto, který je přistavěn k levé straně domu. Jedná 
se o otevřený přístřešek s pultovou střechou bez stropů, krytina KM BETA, klempířské 
konstrukce z pozinkovaného plechu, podlaha zámková dlažba, povrchové úpravy nátěr, 
elektroinstalace není a stáří je 5 let. Obestavěný prostor je opět vypočten v příloze č. 51. 
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Výpočet obvyklé ceny kolníku je taktéž uveden v příloze č. 53. Rekapitulace 
výsledných koeficientů K4, K5, Ki, Kp a výsledná obvyklá cena vedlejší stavby, zahradního 
domku, je uvedena v tabulce 5-31. 
Tabulka 5-31   Výpočet obvyklé ceny vedlejší stavby – přístřešek pro auto  RD 8
Koeficient vybavení  K4 1,000 
Koeficient polohový  K5 (příloha č. 14 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,050 
Koeficient změny cen stavby Ki (příloha č. 38 vyhl. 3/2008 Sb.) 2,113 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39 vyhl. 3/2008 Sb.) 1,033 
Opotřebení stavby 12,50 % 
Cena zjištěná  60 319,03 Kč
5.9 RD 9 – MORAVSKÉ BUDĚJOVICE, ULICE FIŠEROVA 
Oceňovanou nemovitostí je řadový rodinný dům (Obrázek 5-9) na ulici Fišerova 
v Moravských Budějovicích. K nemovitosti náleží zahrada s altánem a k domu přiléhá terasa. 
Předmětem ocenění je rodinný dům a pozemky. Venkovní úpravy jsou většího rozsahu, 
uvažujeme plot s podezdívkou, altán, terasu a zpevněnou plochu.  
Obrázek 5-9   RD 9 Moravské Budějovice 
Rodinný dům stojí na pozemku s p.č. st. 3019 o výměře 180 m2. Tento pozemek 
obklopují pozemky, které jsou dle zjištěného stavu využívány jako zahrada a předzahrádka. 
Tyto pozemky budou oceněny jako pozemky tvořící jednotný funkční celek se zastavěnou 
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plochou, jelikož mají stejného vlastníka. Jedná se o pozemky s p.č. 369/116 o výměře 107 m2, 
p.č. 369/96 o výměře 196 m2 a s p.č. 369/121 a výměrou 76 m2. 
5.9.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o řadový rodinný dům na ulici Fišerova č.p. 1612 v Moravských 
Budějovicích. Dům je situován v okrajové lokalitě s novou zástavbou a byl postaven 
roku  2005, stáří domu je tedy 6 let. Objekt je členěn na přízemí a obytné podkroví. V přízemí 
se nachází garáž pro dva automobily, hala, koupelna, záchod, kuchyně a 2 pokoje. V podkroví 
je koupelna se záchodem a 4 pokoje. Rodinný dům má tedy dispozici 6 + kk. 
Základy domu jsou provedeny se svislou i vodorovnou izolací pomocí lepenky, zdivo 
cihelné tl. 45 cm, stropy železobetonové, krov sedlový, krytina Bramac, klempířské 
konstrukce z měděného plechu, vnitřní i vnější omítky vápenné štukové, vnitřní obklady jsou 
keramické, schody betonové, dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy keramická 
dlažba a parkety, podlaha ostatních místností beton, vytápění ústřední na plyn a krb v přízemí 
na tuhá paliva, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z elektrického bojleru, kanalizace 
do řadu, v kuchyni plynový sporák, digestoř a myčka. V koupelnách je umístěna vana, 
umyvadlo, sprchový kout, záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 55), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 56. Tyto hodnoty byly porovnány a případně doplněny 
o kóty z projektové dokumentace, ta je uvedena v příloze č. 57. Výpočet je pak uveden 
v příloze č. 58. Výsledné hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-32. 
Tabulka 5-32   Výpočet obestavěného prostoru RD 9 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Podezdívka 165,86 82,93 
   Přízemí 165,86 464,39 
   Podkroví 187,60 434,22 
Celkem         981,54 
   
  
   Altán    24,00 28,20 
5.9.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je uveden v příloze č. 59. Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce 
a vybavení, polohy a celkového indexu cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-33.  
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Tabulka 5-33   Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 9 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,160 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,450 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 1,766 
Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2492 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 58) :   981,54 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 59) :  1,766
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2492 * 1,766 = 4400,87 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 4400,87 * 981,54 = 4319631,90 Kč   
   
4 319 631,90 Kč
  
5.9.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků a vedlejších staveb 
Výpočet ocenění jednotlivých pozemků, a to v jednotném funkčním celku s hlavní 
stavbou je uveden v příloze č. 60.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-34.  
Tabulka 5-34   Zjištěné ceny pozemků RD 9 
Pozemek 
p.č. Způsob využití Ocenění dle  
Cena zjištěná 
[Kč] 
st. 3019 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 37 692,47 
369/96 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 8 962,43 
369/116 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 16 417,17 
369/121 Orná půda § 28, odst. 1, 2                        § 32, odst. 2 6 365,84 
CELKEM 69 437,91 
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5.10 RD 10 – MORAVSKÉ BUDĚJOVICE, ULICE SADOVÁ 
Oceňovaná nemovitost je samostatně stojící rodinný dům (Obrázek 5-10) na ulici 
Sadová v Moravských Budějovicích. K nemovitosti náleží zahrada, na které se nachází 
kopaná studna a hospodářská budova sloužící v současné době jako sklad, původně zřízena 
jako chlívek. Předmětem ocenění je rodinný dům a pozemky. Venkovní úpravy jsou většího 
rozsahu, proto budou zohledněny při ocenění. 
Obrázek 5-10   RD 10 Moravské Budějovice 
Zastavěná plocha je pozemek s p.č. st. 2533 o výměře 120 m2. Pozemek se způsobem 
využití jiná plocha má p.č. 2714/44 a výměru 271 m2. Tento pozemek bude oceněn 
jako pozemek tvořící jednotný funkční celek se zastavěnou plochou, vzhledem k stejnému 
vlastnictví jednotlivých pozemků a stavby. 
5.10.1 Výpočet obestavěného prostoru nemovitosti 
Jedná se o samostatně stojící rodinný dům na ulici Sadová č.p. 1520 v Moravských 
Budějovicích. Dům je situován v lokalitě s rodinnou zástavbou a byl postaven roku 1990, stáří 
domu je tedy 21 let. Objekt je členěn na suterén, přízemí a obytné podkroví. V suterénu 
budovy je umístěna garáž pro dva automobily, kotelna, prádelna a sklad. V přízemí se nachází 
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hala, koupelna, záchod, kuchyně a dva pokoje. V podkroví je koupelna se záchodem 
a tři pokoje. Rodinný dům má dispozici 5 + 1. 
Základy domu jsou provedeny se svislou i vodorovnou izolací pomocí lepenky, zdivo 
cihelné tl. 45 cm, stropy železobetonové, krov hambalkový, krytina jednoduché dvoudrážkové 
tašky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitřní omítky vápenné štukové, vnější 
omítky břízolit, vnitřní obklady jsou keramické, schody betonové a dřevěné nášlapy 
na ocelové konstrukci, dveře hladké, okna zdvojená plastová, podlahy keramická dlažba, 
parkety a koberce, podlaha ostatních místností beton a keramická dlažba, vytápění ústřední 
na plyn, elektrická instalace 220/380 V, voda teplá z elektrického bojleru, kanalizace do řadu, 
v kuchyni plynový sporák, digestoř a myčka. V koupelnách je umístěna vana, umyvadlo, 
sprchový kout, záchody jsou splachovací. 
Obestavěný prostor byl vypočten dle oměrek z místního šetření (příloha č. 62), 
které jsou patrné z náčrtů v příloze č. 63. Výpočet je pak uveden v příloze č. 64. Výsledné 
hodnoty jsou přehledně v tabulce 5-35. 
Tabulka 5-35   Výpočet obestavěného prostoru RD 10 
ZP OP Rekapitulace 
m2 m3
   Sklep 105,56 281,85 
   Přízemí 116,41 336,32 
   Podkroví 107,63 325,57 
Celkem         943,73 
   
  
   Sklep    12,96 36,29 
5.10.2 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti porovnávací metodou dle vyhlášky 
Výpočet je uveden v příloze č. 65. Rekapitulace výsledných indexů trhu, konstrukce 
a vybavení, polohy a celkového indexu cenového porovnání je uvedena v tabulce 5-36.
Tabulka 5-36   Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 10 
Index trhu IT  (příloha č. 18a tabulka č.1 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,050 
Index polohy IP  (příloha č. 18a tabulka č.6 vyhl. č.3/2008 Sb.) 0,980 
Index konstrukce a vybavení IV  (příloha č. 20a  tabulka č.2 vyhl. č.3/2008 Sb.) 1,159 
Index cenového porovnání   I = IT * IP * IV 1,193 
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Účel využití stavby : k trvalému bydlení     
Indexovaná průměrná cena př. č. 20a tab. č. 1 (IPC) :  2492 Kč/m3
Obestavěný prostor RD (příloha č. 64) :   943,73 m3
Index cenového porovnání  I (příloha č. 65) :  1,193
       
Cena upravená za m3 obestavěného prostoru :    
CU = IPC * I = 2492 * 1,193 = 2972,96 Kč/m3   
       
Cena zjištěná :      
CZ = CU * OP = 2972,96 * 943,73 = 2805667,77 Kč   
   
2 805 667,77 Kč
  
5.10.3 Výpočet obvyklé ceny pozemků
Ocenění jednotlivých pozemků je v příloze č. 66. Pozemky byly oceněny dle § 28, 
odst. 1, oceňovací vyhlášky.  
V případě ocenění pozemku, jehož způsob využití je zahrada nebo ostatní plocha 
a tento tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným dle odst.2, 
je tato cena upravena dle odst. 5 vyhl.  
Rekapitulace zjištěných cen jednotlivých pozemků je uvedena v tabulce 5-37.  
Tabulka 5-37   Zjištěné ceny pozemků RD 10 
Pozemek 
p.č. Způsob využití Ocenění dle  
Cena zjištěná 
[Kč] 
st. 2533 Rodinný dům § 28, odst. 1, 2 23 986,12 
2714/44 Ostatní plocha § 28, odst. 1, 2, 5 21 667,46 
CELKEM 45 653,58 
75 
6 DATABÁZE NEMOVITOSTÍ  
Databáze nemovitostí byla vytvořena z uskutečněných prodejů rodinných domů
realitní kanceláře RE/MAX v Třebíči. U většiny nemovitostí došlo k snížení ceny, oproti 
původně inzerované. Vzhledem ke skutečnosti, že je známa skutečná cena prodeje, bude 
koeficient na pramen ceny roven jedné.
 Vytvořená databáze je podkladem pro výpočet porovnávací (komparativní) metody, 
která je použita pro stanovení obvyklé ceny. Koeficienty, které jsou zohledněny při výpočtu, 
jsou : 
• K1 poloha nemovitosti 
• K2 zastavěná plocha nemovitosti (velikost RD) 
• K3 garáž  
• K4 dostupnost občanské vybavenosti 
• K5 celková velikost pozemku 
• K6 úvaha znalce. 
Nemovitosti určené k porovnání byly označeny PN – RD 1 až PN – RD 20 a jejich 
popis je přehledně uveden v tabulce 6-1. Ta poskytuje informace o jednotlivých 
nemovitostech tak, aby byly splněny vnitřní předpisy sítě realitních kanceláří RE/MAX. 
Výpočty jednotlivých porovnání, a tedy ceny obvyklé nemovitostí, jsou uvedeny v kapitole 7
této práce. 
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Tabulka 6-1   Databáze nemovitostí pro komparativní metodu 
Označení 
porovnávací 
nemovitosti 
Popis nemovitosti 
Inzerovaná 
cena 
(počáteční) 
[Kč] 
Konečná 
cena 
(prodejní) 
[Kč] 
PN – RD 1 Rodinný dům 5 + 1 v obecní části Borovina města Třebíč. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 83 m2. K nemovitosti 
náleží zahrada s altánem a posezením. Celková plocha 
pozemku je 697 m2 a má výbornou dostupnost do centra 
města, kde je veškerá občanská vybavenost. 
2 180 000,- 2 180 000,-
PN – RD 2 Rodinný dům 3 + 1 se zahradou v obecní části Borovina 
města Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti je 40 m2. 
Dům se nachází v řadové zástavbě a celková plocha 
pozemku je 90 m2. Výborná dostupnost do centra města, 
kde je veškerá občanská vybavenost.
2 150 000,- 1 890 000,-
PN – RD 3 Rodinný dům 2 + 1 v obecní části Borovina města Třebíč. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 150 m2, což je i celková 
plocha pozemku. Dům se nachází v řadové zástavbě a má 
výbornou dostupnost do centra města za veškerou 
občanskou vybaveností.
1 040 000,- 960 000,- 
PN – RD 4 Rodinný dům 4 + 1 s garáží a dvorem v obecní části Nové 
Dvory města Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti činí 91 
m
2
. Dům se nachází v řadové zástavbě a celková plocha 
pozemku je 130 m2. Výborná dostupnost do centra města, 
kde je veškerá občanská vybavenost.
2 600 000,- 2 600 000,-
PN – RD 5 Rodinný dům 2 + 1 s dvojgaráží a vnitřním dvorkem 
v obecní části Nové Dvory v Třebíči. Zastavěná plocha 
nemovitosti je 110 m2. Dům se nachází v řadové zástavbě. 
Celková plocha pozemku je 124 m2. Výborná dostupnost 
do centra města, kde je veškerá občanská vybavenost. 
1 490 000,- 1 350 000,-
PN – RD 6 Rodinný dům 6 + 1 s garáží v obecní části Nové Dvory 
města Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti je 95 m2. 
K nemovitosti náleží zahrada s posezením. Dům se 
nachází v řadové zástavbě. Celková plocha pozemku je 
219 m2. Výborná dostupnost do centra města, kde je 
veškerá občanská vybavenost.
2 800 000,- 2 700 000,-
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Označení 
porovnávací 
nemovitosti 
Popis nemovitosti 
Inzerovaná 
cena 
(počáteční) 
[Kč] 
Konečná 
cena 
(prodejní) 
[Kč] 
PN – RD 7 Rodinný dům 5 + 1 s garáží v obecní části Nové Dvory 
města Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti činí 125 m2. 
K domu náleží zahrada a celková plocha pozemku je 450 
m
2
. Výborná dostupnost do centra města s veškerou 
občanskou vybaveností.
2 600 000,- 2 600 000,-
PN – RD 8 Rodinný dům 7 + kk s garáží v obecní části Týn města 
Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti je 232 m2. K domu 
náleží zahrada s pergolou a posezením. Celková plocha 
pozemku je 798 m2. Veškerá občanská vybavenost ve 
výborné dostupnosti v centru města. 
6 990 000,- 6 700 000,-
PN – RD 9 Rodinný dům 3 + 1 s garáží v obci Střítež 3 km od 
Třebíče. Zastavěná plocha nemovitostí je 121 m2. K domu 
dále náleží zahrada s pergolou. Celková plocha pozemku 
činí 558 m2. V obci se nachází mateřská a základní škola. 
Ostatní občanská vybavenost se nachází v Třebíči, kam je 
dobrá autobusová dostupnost.
3 300 000,- 3 185 000,-
PN – RD 10 Rodinný dům 3 + kk s parkovacím stáním v městyse 
Stařeč 5 km od Třebíče. Je umístěn v okrajové části obce. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 120 m2. K domu náleží 
zahrada, celková plocha pozemku je 600 m2. V obci je 
mateřská škola, základní škola do 5. třídy a lékař. Ostatní 
občanská vybavenost je v Třebíči. 
3 300 000,- 3 270 000,-
PN – RD 11 Rodinný dům 3 + 1 s garáží v obecní části Trnava města 
Třebíč. Zastavěná plocha nemovitosti je 280 m2. Dům se 
nachází v klidné části obce s výhledem na rybníky. 
Celková plocha pozemku činí 899 m2. V obci je mateřská 
škola, základní škola do 5.třídy, víceúčelové hřiště a 
dětské hřiště. Obec Trnava je vzdálena 7 km od Třebíče, 
kde je ostatní občanská vybavenost. Z obce je výborná 
dostupnost na dálnici D1 (15 km). 
1 700 000,- 1 500 000,-
PN – RD 12 Rodinný dům 3 + 1 v obci Markvartice 9 km od Třebíče. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 255 m2. K nemovitosti 
náleží zahrada a celková plocha pozemku činí 1 785 m2. 
2 990 000,- 2 750 000,-
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Označení 
porovnávací 
nemovitosti 
Popis nemovitosti 
Inzerovaná 
cena 
(počáteční) 
[Kč] 
Konečná 
cena 
(prodejní) 
[Kč] 
V obci se nachází základní a mateřská škola a ostatní 
občanská vybavenost. 
  
PN – RD 13 Rodinný dům 2 + 1 v obci Petrovice 9 km od Třebíče. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 100 m2. K nemovitosti 
náleží zahrada s posezením. Celková plocha pozemku činí 
392 m2. V obci se nachází základní škola a obchod. 
Ostatní občanská vybavenost je v Okříškách (2 km) nebo 
Třebíči.
290 000,- 290 000,- 
PN – RD 14 Rodinný dům 3 + 1 s garáží v městyse Okříšky 10 km od 
Třebíče. Zastavěná plocha nemovitosti je 139 m2. K domu 
náleží zahrada, kde je umístěna dílna. Celková plocha 
pozemku je 615 m2. Dům se nachází v okrájové části obce. 
Výborná železniční doprava. V místě mateřská a základní 
škola, sportovní areály a ostatní občanská vybavenost.  
2 850 000,- 1 990 000,-
PN – RD 15 Rodinný dům 5 + 2 s garáží v obci Smrk 11 km od 
Třebíče. K domu náleží zahrada, garáž, hospodářské 
budovy. Zastavěná plocha je 221 m2. Celková plocha 
pozemku je 1 850 m2.Dům je dispozičně řešen na dvě
bytové jednotky. Plynová přípojka u domu. Obecní 
vodovod. Autobusové spojení, obchod a dvě pohostinství 
přímo v obci. Ve Vladislavi (2,5 km od obce) je praktický, 
dětský, zubní lékař. Dále lékárna, pošta, mateřská škola, 
základní škola včetně druhého stupně, vlakové a 
autobusové spojení.  
990 000,- 860 000,- 
PN – RD 16 Rodinný dům 3 + 1 s hospodářskými budovami v obci 
Šebkovice 15 km od Třebíče. Zastavěná plocha 
nemovitostí je 884 m2. K domu náleží zahrada. Celková 
plocha pozemku činí 2 252 m2. V obci se nachází 
mateřská a základní škola do 5.třídy a ostatní občanská 
vybavenost. 
660 000,- 630 000,- 
PN – RD 17 Rodinný dům 2 + 1 s garáží  ve městě Jaroměřice nad 
Rokytnou 15 km od Třebíče. Zastavěná plocha nemovitosti 
je 70 m2. Dům se nachází v klidné lokalitě na okraji města. 
495 000,- 400 000,- 
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Označení 
porovnávací 
nemovitosti 
Popis nemovitosti 
Inzerovaná 
cena 
(počáteční) 
[Kč] 
Konečná 
cena 
(prodejní) 
[Kč] 
Do domu je přivedena voda, elektřina i plyn. Dům není 
připojen na kanalizaci. Celková plocha pozemku je 332 
m2. Ve městě se nachází veškerá občanská vybavenost. 
  
PN – RD 18 Rodinný dům 2 + 1 v obci Valeč 15 km od Třebíče. 
Zastavěná plocha nemovitosti je 92 m2, což je zároveň
celková plocha pozemku. Veškerá občanská vybavenost je 
v 7 km vzdálených Hrotovicích a případně v Třebíči.
420 000,- 420 000,- 
PN – RD 19 Rodinný dům 2 + 1 se zahradou v obecní části Příložany 
města Jaroměřice nad Rokytnou. Zastavěná plocha 
nemovitosti je 165 m2 a celková plocha pozemku 365 m2. 
Občanská vybavenost dostupná v 3 km vzdálených 
Jaroměřicích nad Rokytnou, případně v 18 km vzdálené 
Třebíči. 
350 000,- 350 000,- 
PN – RD 20 Rodinný dům 4 + 1 s garáží v okrajové části města 
Moravské Budějovice. Zastavěná plocha nemovitosti je 
159 m2 a celková plocha pozemku je 294 m2. Výborná 
dostupnost k veškeré občanské vybavenosti.
1 790 000,- 1 500 000,-
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7 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY ZÁJMOVÝCH 
NEMOVITOSTÍ 
Tato kapitola je věnována rekapitulaci vypočtených cen nemovitosti, pozemků
a příslušenství stavby. Součet těchto dílčích cen tvoří obvyklou cenu vypočtenou 
dle oceňovací vyhlášky.  
Dále je uveden výpočet porovnávací (komparativní) metody nevyhláškové, 
kdy vycházíme z uskutečněných prodejů obdobných nemovitostí (viz databáze v tabulce 6-1). 
Zohledňujeme koeficienty porovnání, které jsou popsány v kapitole 6 této práce. 
 Na závěr je stanoven odhad ceny jednotlivých nemovitostí. 
7.1 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 1 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu, pozemků a příslušenství, vypočtených 
dle oceňovací vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-1. Příslušenstvím hlavní stavby zde rozumíme 
garáž a zahradní domek, který je postaven na zahradě. Cena pozemků je uvedena jako součet 
dílčích cen jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-1   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 1 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 995 093,53 
Pozemky (celkem) 271 550,64 
Příslušenství (celkem) 200 676,89 
Celkem 3 467 321,06 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 1 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-2. 
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Tabulka 7-2   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 1 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny     
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 1,00 0,95 0,90 1,00 1,03 0,90 0,79 2 750 494 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 1,00 0,85 0,90 1,00 0,85 1,10 0,72 2 642 340 
PN-
RD4 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 0,97 0,95 1,00 0,87 1,15 0,91 2 848 562 
PN-
RD6 2 700 000 1,00 2 700 000 0,99 0,98 0,95 1,00 0,91 1,15 0,96 2 799 237 
PN-
RD7 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 1,02 0,95 1,00 1,00 0,95 0,91 2 852 928 
PN-
RD8 6 700 000 1,00 6 700 000 0,98 1,11 0,95 1,00 1,04 1,25 1,34 4 987 223 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,97 1,02 0,95 0,93 1,01 1,10 0,97 3 279 570 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,96 1,01 0,93 0,95 1,02 1,10 0,96 3 402 168 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,95 1,12 0,95 0,97 1,05 0,90 0,92 1 626 169 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,94 1,13 0,90 0,97 1,15 0,85 0,91 3 033 859 
Celkem průměr Kč 3 022 255 
Směrodatná odchylka Kč 839 815 
                      2 182 440 
                      3 862 070 
Odhad ceny objektu Kč 3 350 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně   
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-3   Výběrový soubor k porovnání RD 1 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
stanovit na : 
3 350 000,- Kč
7.2 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 2 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu, pozemků a příslušenství, vypočtených 
dle oceňovací vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-4. Příslušenstvím hlavní stavby zde rozumíme 
garáž a zahradní domek, který je postaven na zahradě. Cena pozemků je uvedena jako součet 
dílčích cen jednotlivých pozemků.  
Tabulka 7-4   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 2 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 911 376,40 
Pozemky (celkem) 284 788,40 
Příslušenství (celkem) 149 845,53 
Celkem 3 346 010,33 
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 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 2 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-5. 
Tabulka 7-5   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 2 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny  
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 1,00 0,95 0,95 1,00 1,03 0,85 0,79 2 759 009 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 1,00 0,85 0,95 1,00 0,85 1,05 0,72 2 622 473 
PN-
RD4 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 0,97 1,00 1,00 0,87 1,05 0,88 2 963 861 
PN-
RD6 2 700 000 1,00 2 700 000 0,99 0,98 1,00 1,00 0,91 0,95 0,84 3 219 122 
PN-
RD7 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 0,88 0,89 2 925 872 
PN-
RD8 6 700 000 1,00 6 700 000 0,98 1,11 1,00 1,00 1,04 1,20 1,36 4 935 273 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,97 1,02 1,00 0,93 1,01 0,98 0,91 3 497 093 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,96 1,02 0,98 0,95 1,02 1,05 0,98 3 349 170 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,95 1,15 1,00 0,97 1,05 0,80 0,89 1 685 073 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,94 1,13 0,95 0,97 1,15 0,88 0,99 2 776 199 
Celkem průměr Kč 3 073 315 
Směrodatná odchylka Kč 822 941 
                      2 250 373 
                      3 896 256 
Odhad ceny objektu Kč 3 200 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-6   Výběrový soubor k porovnání RD 2
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
 Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
stanovit na : 
3 200 000,- Kč
7.3 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 3 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-7. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-7   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 3 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 580 502,98 
Pozemky (celkem) 180 502,31 
Celkem 2 761 005,29 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 3 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-8.  
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Tabulka 7-8   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 3 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny     
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 1,00 1,00 0,95 1,00 1,03 0,90 0,88 2 475 444 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 1,00 0,85 0,95 1,00 0,85 1,00 0,69 2 753 597 
PN-
RD4 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 1,01 1,05 1,00 0,87 1,10 1,00 2 587 710 
PN-
RD6 2 700 000 1,00 2 700 000 0,99 1,02 1,05 1,00 0,91 1,10 1,06 2 543 929 
PN-
RD7 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 1,03 1,05 1,00 1,00 0,95 1,02 2 556 160 
PN-
RD8 6 700 000 1,00 6 700 000 0,98 1,12 1,05 1,00 1,05 1,20 1,45 4 613 928 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,97 1,04 1,05 0,93 1,02 1,10 1,11 2 881 637 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,96 1,04 1,00 0,95 1,02 1,10 1,06 3 072 746 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,95 1,15 1,05 0,97 1,06 0,80 0,94 1 589 692 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,94 1,13 0,95 0,97 1,15 0,85 0,96 2 874 182 
Celkem průměr Kč 2 794 903 
Směrodatná odchylka Kč 754 179 
                      2 040 724 
                      3 549 081 
Odhad ceny objektu Kč 2 500 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-9   Výběrový soubor k porovnání RD 2
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
stanovit na : 
2 500 000,- Kč
7.4 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 4 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemku, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-10.  
Tabulka 7-10   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 4 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  498 816,82 
Pozemek 77 616,19 
Celkem 576 433,01 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 4 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-11.  
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Tabulka 7-11   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 4 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukc
e na 
prame
n ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny    
  Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 1,20 1,02 1 852 941 
PN-
RD3 960 000 1,00 960 000 1,00 1,06 1,00 1,00 1,01 1,05 1,12 853 994 
PN-
RD5 1 350 000 1,00 1 350 000 1,00 1,04 1,10 1,00 1,01 1,10 1,27 1 062 169 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,98 1,04 1,05 0,90 1,08 1,20 1,25 2 551 604 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,97 1,04 1,03 0,95 1,09 1,20 1,29 2 532 644 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,96 1,15 1,05 0,90 1,14 1,10 1,31 1 146 550 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,95 1,13 1,00 0,98 1,30 1,20 1,64 1 675 637 
PN-
RD14 1 990 000 1,00 1 990 000 0,94 1,06 1,05 0,98 1,09 1,10 1,23 1 618 769 
PN-
RD17 400 000 1,00 400 000 0,93 1,00 1,05 0,98 1,04 0,80 0,80 502 387 
PN-
RD18 420 000 1,00 420 000 0,93 1,02 1,00 0,90 1,00 0,80 0,68 614 941 
Celkem průměr Kč 1 532 966 
Směrodatná odchylka Kč 738 159 
                      794 807 
                      2 271 125 
Odhad ceny objektu Kč 1 100 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-12   Výběrový soubor k porovnání RD 4 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD3 Třebíč, Borovina 150 150 2+1, bez garáže 
PN-RD5 Třebíč, Nové-Dvory 110 124 2+1, dvojgaráž 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
PN-RD14 Okříšky 139 615 3+1 s garáží, zahrada, 10 km od Třebíče 
PN-RD17 Jaroměřice nad Rokytnou 70 332 
2+1 s garáží, zahrada, 15 km od 
Třebíče 
PN-RD18 Valeč 92 92 2+1 bez garáže, 15 km od Třebíče 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
1 100 000,- Kč
7.5 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 5 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-13. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-13   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 5 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 768 166,46 
Pozemky (celkem) 238 664,82 
Celkem 3 006 831,28 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 5 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-14.  
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Tabulka 7-14   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 5 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny     
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,98 0,90 0,95 1,00 1,07 0,90 0,81 2 701 706 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 0,98 0,70 0,95 1,00 0,70 1,20 0,55 3 452 509 
PN-
RD4 2 600 000 1,00 2 600 000 1,00 0,94 1,00 1,00 0,75 1,05 0,74 3 512 327 
PN-
RD6 2 700 000 1,00 2 700 000 1,00 0,96 1,00 1,00 0,84 1,05 0,85 3 188 776 
PN-
RD7 2 600 000 1,00 2 600 000 1,00 1,04 1,00 1,00 1,02 0,90 0,95 2 723 312 
PN-
RD8 6 700 000 1,00 6 700 000 0,99 1,22 1,00 1,00 1,09 1,20 1,58 4 241 037 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,97 1,03 1,00 0,93 1,04 0,95 0,92 3 469 450 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,96 1,03 0,98 0,95 1,05 0,95 0,92 3 561 039 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,95 1,30 1,00 0,98 1,11 0,80 1,07 1 395 678 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,94 1,26 0,95 0,97 1,30 0,85 1,21 2 280 220 
Celkem průměr Kč 3 052 605 
Směrodatná odchylka Kč 803 326 
                      2 249 279 
                      3 855 931 
Odhad ceny objektu Kč 3 000 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-15   Výběrový soubor k porovnání RD 5 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Jiné 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Tř
ebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
3 000 000,- Kč
7.6 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 6 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-16. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků.  
Tabulka 7-16   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 6 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 225 908,89 
Pozemky (celkem) 306 923,90 
Celkem 2 532 832,79 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 6 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-17. 
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Tabulka 7-17   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 6 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny   
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,97 0,94 1,00 1,00 1,03 1,05 0,99 2 210 703 
PN-
RD2 1 890 000 1,00 1 890 000 0,97 0,85 1,00 1,00 0,85 1,00 0,70 2 696 822 
PN-
RD4 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 0,97 1,05 1,00 0,87 1,10 0,96 2 694 419 
PN-
RD6 2 700 000 1,00 2 700 000 0,99 0,98 1,05 1,00 0,90 1,15 1,05 2 560 783 
PN-
RD7 2 600 000 1,00 2 600 000 0,99 1,01 1,05 1,00 0,98 1,05 1,08 2 406 645 
PN-
RD8 6 700 000 1,00 6 700 000 0,98 1,07 1,05 1,00 1,04 1,20 1,37 4 875 970 
PN-
RD9 3 185 000 1,00 3 185 000 0,96 1,01 1,05 0,93 1,00 1,15 1,09 2 925 141 
PN-
RD10 3 270 000 1,00 3 270 000 0,95 1,01 1,03 0,95 1,01 1,10 1,04 3 134 930 
PN-
RD11 1 500 000 1,00 1 500 000 0,94 1,15 1,05 0,97 1,05 0,80 0,92 1 621 904 
PN-
RD12 2 750 000 1,00 2 750 000 0,93 1,08 1,00 0,97 1,15 0,95 1,06 2 583 645 
Celkem průměr Kč 2 771 096 
Směrodatná odchylka Kč 846 225 
                      1 924 871 
                      3 617 321 
Odhad ceny objektu Kč 2 400 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-18   Výběrový soubor k porovnání RD 5 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Jiné 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD2 Třebíč, Borovina 40 90 3+1, bez garáže 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD11 Trnava 280 899 3+1 s garáží, zahrada, 7 km od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
2 400 000,- Kč
7.7 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 7 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-19. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-19   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 7 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  3 515 513,92 
Pozemky (celkem) 414 442,66 
Celkem 3 929 956,58 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 7 dle porovnávací metody nevyhláškové je 
uveden v tabulce 7-20.  
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Tabulka 7-20   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 7 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny     
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,98 0,85 0,95 1,10 0,97 0,95 0,80 2 717 690 
PN-
RD2 2 600 000 1,00 2 600 000 0,98 0,88 1,00 1,10 0,70 0,95 0,63 4 121 452 
PN-
RD4 2 700 000 1,00 2 700 000 0,98 0,90 1,00 1,10 0,74 0,95 0,68 3 958 651 
PN-
RD6 2 600 000 1,00 2 600 000 0,98 1,00 1,00 1,10 0,85 0,95 0,87 2 986 841 
PN-
RD7 6 700 000 1,00 6 700 000 0,98 1,13 1,00 1,10 1,01 1,20 1,48 4 538 110 
PN-
RD8 3 185 000 1,00 3 185 000 0,96 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,86 3 686 343 
PN-
RD9 3 270 000 1,00 3 270 000 0,94 1,00 0,98 1,02 0,92 1,00 0,86 3 782 734 
PN-
RD10 2 750 000 1,00 2 750 000 0,92 1,15 0,95 1,05 1,30 0,85 1,17 2 358 152 
PN-
RD11 1 990 000 1,00 1 990 000 0,90 1,02 1,00 1,05 0,93 0,90 0,81 2 466 582 
PN-
RD12 1 500 000 1,00 1 500 000 0,88 1,04 1,00 1,08 0,78 0,80 0,62 2 432 019 
Celkem průměr Kč 3 304 857 
Směrodatná odchylka Kč 802 481 
                      2 502 376 
                      4 107 338 
Odhad ceny objektu Kč 3 900 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-21   Výběrový soubor k porovnání RD 7 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
PN-RD14 Okříšky 139 615 3+1 s garáží, zahrada, 10 km od Třebíče 
PN-RD20 Moravské Budějovice 159 264 4+1 s garáží a zahradou 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
3 900 000,- Kč
7.8 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 8 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu, pozemků a vedlejších staveb, 
vypočtených dle oceňovací vyhlášky, je uvedena v tabulka 7-22. Příslušenstvím hlavní stavby 
zde rozumíme dřevník, kolník a přístřešek pro auto. Cena pozemků je uvedena jako součet 
dílčích cen jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-22   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 8 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  3 589 726,00 
Pozemky (celkem) 66 631,92 
Příslušenství (celkem) 165 316,83 
Celkem 3 821 674,75 
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 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 8 dle porovnávací metody nevyhláškové je 
uveden v tabulce 7-23.  
Tabulka 7-23   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 8 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny    
 Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,90 0,85 0,90 1,10 1,02 1,10 0,85 2 565 470 
PN-
RD2 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 0,89 0,95 1,10 0,70 1,15 0,67 3 858 590 
PN-
RD4 2 700 000 1,00 2 700 000 0,90 0,91 0,95 1,10 0,75 1,15 0,74 3 657 670 
PN-
RD6 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 1,01 0,95 1,10 0,89 1,15 0,97 2 674 270 
PN-
RD7 6 700 000 1,00 6 700 000 0,90 1,13 0,95 1,10 1,05 1,20 1,34 5 003 421 
PN-
RD8 3 185 000 1,00 3 185 000 0,92 1,01 0,95 0,90 0,96 1,05 0,80 3 977 165 
PN-
RD9 3 270 000 1,00 3 270 000 0,94 1,01 0,93 0,93 0,99 1,10 0,89 3 656 830 
PN-
RD10 2 750 000 1,00 2 750 000 0,96 1,15 0,90 0,95 1,30 0,88 1,08 2 546 663 
PN-
RD11 1 990 000 1,00 1 990 000 0,98 1,03 0,95 0,95 1,00 0,85 0,77 2 569 944 
PN-
RD12 1 500 000 1,00 1 500 000 1,00 1,05 0,95 1,00 0,80 0,80 0,64 2 349 624 
Celkem průměr Kč 3 285 965 
Směrodatná odchylka Kč 873 072 
                      2 412 893 
                      4 159 036 
Odhad ceny objektu Kč 3 500 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-24   Výběrový soubor k porovnání RD 8 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
PN-RD14 Okříšky 139 615 3+1 s garáží, zahrada, 10 km od Třebíče 
PN-RD20 Moravské Budějovice 159 264 4+1 s garáží a zahradou 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
3 500 000,- Kč
7.9 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 9 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-25. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-25   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 9 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  4 319 631,90  
Pozemky (celkem) 69 437,91 
Celkem 3 992 991,33 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 9 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-26.  
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Tabulka 7-26   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 9 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny 
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,90 0,85 0,90 1,10 1,02 1,03 0,80 2 739 823 
PN-
RD2 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 0,86 0,95 1,10 0,85 1,07 0,74 3 534 381 
PN-
RD4 2 700 000 1,00 2 700 000 0,90 0,87 0,95 1,10 0,88 1,10 0,79 3 408 869 
PN-
RD6 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 0,91 0,95 1,10 0,96 1,07 0,88 2 957 455 
PN-
RD7 6 700 000 1,00 6 700 000 0,90 1,10 0,95 1,10 1,03 1,17 1,25 5 374 032 
PN-
RD8 3 185 000 1,00 3 185 000 0,92 0,91 0,95 0,90 1,00 1,03 0,74 4 319 932 
PN-
RD9 3 270 000 1,00 3 270 000 0,94 0,91 0,93 0,93 1,00 1,03 0,76 4 291 167 
PN-
RD10 2 750 000 1,00 2 750 000 0,96 1,15 0,90 0,95 1,15 0,85 0,92 2 980 442 
PN-
RD11 1 990 000 1,00 1 990 000 0,98 0,93 0,95 0,95 1,00 0,83 0,68 2 914 867 
PN-
RD12 1 500 000 1,00 1 500 000 1,00 0,96 0,95 1,00 0,91 0,80 0,66 2 259 254 
Celkem průměr Kč 3 478 022 
Směrodatná odchylka Kč 933 267 
                      2 544 755 
                      4 411 289 
Odhad ceny objektu Kč 4 100 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka 7-27   Výběrový soubor k porovnání RD 9 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
PN-RD14 Okříšky 139 615 3+1 s garáží, zahrada, 10 km od Třebíče 
PN-RD20 Moravské Budějovice 159 264 4+1 s garáží a zahradou 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
4 100 000,- Kč
7.10 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY RD 10 
Rekapitulace obvyklých cen rodinného domu a pozemků, vypočtených dle oceňovací 
vyhlášky, je uvedena v tabulce 7-28. Cena pozemků je uvedena jako součet dílčích cen 
jednotlivých pozemků. 
Tabulka 7-28   Rekapitulace obvyklé ceny dle vyhlášky RD 10 
Oceňovaná nemovitost Vypočtená obvyklá cena  [Kč]
Rodinný dům  2 805 667,77  
Pozemky (celkem) 45 653,58 
Celkem 2 851 321,35 
 Výpočet obvyklé ceny nemovitosti RD 10 dle porovnávací metody nevyhláškové 
je uveden v tabulce 7-29..  
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Tabulka 7-29   Výpočet porovnávací metody nevyhláškové RD 10 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
Kč
Koef. 
redukce 
na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci na 
pramen 
ceny 
Kč
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO     (1-6) 
Cena 
oceňov. 
objektu 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
PN-
RD1 2 180 000 1,00 2 180 000 0,90 0,85 0,90 1,10 1,04 1,10 0,87 2 516 134 
PN-
RD2 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 0,89 0,95 1,10 0,85 1,15 0,82 3 177 663 
PN-
RD4 2 700 000 1,00 2 700 000 0,90 0,91 0,95 1,10 0,90 1,15 0,89 3 048 058 
PN-
RD6 2 600 000 1,00 2 600 000 0,90 1,01 0,95 1,10 1,00 1,15 1,09 2 380 101 
PN-
RD7 6 700 000 1,00 6 700 000 0,90 1,13 0,95 1,10 1,05 1,20 1,34 5 003 421 
PN-
RD8 3 185 000 1,00 3 185 000 0,92 1,00 0,95 0,90 1,02 1,05 0,84 3 780 646 
PN-
RD9 3 270 000 1,00 3 270 000 0,94 1,00 0,93 0,93 1,03 1,10 0,92 3 549 965 
PN-
RD10 2 750 000 1,00 2 750 000 0,96 1,15 0,90 0,95 1,15 0,88 0,96 2 878 836 
PN-
RD11 1 990 000 1,00 1 990 000 0,98 1,03 0,95 0,95 1,03 0,85 0,80 2 495 091 
PN-
RD12 1 500 000 1,00 1 500 000 1,00 1,05 0,95 1,00 0,95 0,80 0,76 1 978 631 
Celkem průměr Kč 3 080 855 
Směrodatná odchylka Kč 870 841 
                      2 210 014 
                      3 951 695 
Odhad ceny objektu Kč 2 900 000 
K1 Koeficient úpravy na poloze 
K2 Koeficient úpravy na zastavěné ploše 
K3 Koeficient úpravy na garáži 
K4 Koeficient úpravy na dostupné občanské vybavenosti 
K5 Koeficient úpravy na celkové velikosti pozemku 
K6 Koeficient úpravy založen na úvaze znalce 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00; u inzerce přiměřeně
nižší 
IO Index odlišnosti          IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny 
koeficienty rovny 1,00 
101 
Tabulka 7-30   Výběrový soubor k porovnání RD 9 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku 
Číslo oceňov. 
objektu Lokalita 
Zastavěná 
plocha 
Celková 
plocha 
pozemku 
Jiné 
PN-RD1 Třebíč, Borovina 83 697 5+1, bez garáže, zahrada 
PN-RD4 Třebíč, Nové-Dvory 91 130 4+1 s garáží a dvorem 
PN-RD6 Třebíč, Nové-Dvory 95 219 6+1 s garáží, zahrada 
PN-RD7 Třebíč, Nové-Dvory 125 450 5+1 s garáží a zahradou 
PN-RD8 Třebíč, Týn 232 798 7+kk s garáží a zahradou 
PN-RD9 Střítež 121 558 3+1 s garáží, zahrada, 3 km od Třebíče 
PN-RD10 Stařeč 120 600 3+kk, park. stání, zahrada, 5 km 
od Třebíče 
PN-RD12 Markvartice 255 1785 3+1 bez garáže, zahrada, 9 km 
od Třebíče 
PN-RD14 Okříšky 139 615 3+1 s garáží, zahrada, 10 km od Třebíče 
PN-RD20 Moravské Budějovice 159 264 4+1 s garáží a zahradou 
Výsledný odhad ceny nemovitosti můžeme s ohledem na výše uvedené informace 
určit na : 
2 900 000,- Kč
7.11 PŘEHLED STANOVENÝCH CEN NEMOVITOSTÍ  
Tato kapitola je věnována výsledné rekapitulaci dosažených výsledků ceny 
nemovitostí, vypočtených pomocí porovnávací metody vyhláškové a nevyhláškové. 
V tabulce7-31 jsou přehledně rozepsány jednotlivé ceny zájmových nemovitostí a následně
výsledky zpracovány v grafu 7-1. 
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Tabulka 7-31   Rekapitulace celkových výsledků cen RD 
Označení nemovitosti
Porovnávací metoda 
dle vyhlášky [Kč] 
Porovnávací metoda  
nevyhlášková [Kč] 
RD 1 3 467 000,- 3 350 000,- 
RD 2 3 346 000,- 3 200 000,- 
RD 3 2 761 000,- 2 500 000,- 
RD 4 576 000,- 1 100 000,- 
RD 5 3 007 000,- 3 000 000,- 
RD 6 2 533 000,- 2 400 000,- 
RD 7 3 930 000,- 3 900 000,- 
RD 8 3 822 000,- 3 500 000,- 
RD 9 4 320 000,- 4 100 000,- 
RD 10 2 851 000,- 2 900 000,- 
Graf 7-1   Grafické znázornění dosažených výsledků cen RD 
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kde PMV ... porovnávací metoda dle oceňovací vyhlášky, 
PMN ... porovnávací metoda nevyhlášková. 
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Do výše uvedeného grafického znázornění nebyl zahrnut RD 4, jelikož se jedná 
vzhledem k ostatním oceňovaným rodinným domům o nejmenší rodinný dům. Objekt 
se nalézá v zátopové oblasti, což má vliv na stanovení obvyklé ceny dle oceňovací vyhlášky. 
Tento fakt pak značně zkresluje porovnání s odhadem ceny dle komparativní metody. 
Databáze využívaná při komparativní metodě totiž neobsahuje takové detailní informace 
o nemovitostech a skutečnost, že vlastněná nemovitost je v zátopové oblasti, by jistě značně
odradila potenciální kupující. 
Z grafu 7-1 vyplývá, že soubor rodinných domů lze rozdělit do tří oblastí 
dle porovnávaného aspektu, a to sice stáří a rekonstrukce.  
Starší budovy s rekonstrukcí RD 1, RD 2 a RD 6 
Novostavby RD 3, RD 8 a RD 9 
Starší budovy s pravidelnou údržbou RD 5, RD 7 a RD 10 
104 
105 
ZÁVĚR 
Předmětem diplomové práce bylo srovnání vybraných metod ocenění u vybraných 
rodinných domů. Jednalo se o srovnání porovnávací metody dle platného oceňovacího 
předpisu (oceňovací vyhlášky) a komparativní metody pro stanovení obvyklé ceny. 
Byly přiblíženy právní předpisy související s problematikou oceňování nemovitostí, 
vysvětleny pojmy a popsány způsoby oceňování majetku. 
 Ze souhrnného grafu 7-1 vyplývá, že starší nemovitosti (RD 1, RD 2, RD 6),
které byly zmodernizovány případně rekonstruovány, mají stanovenou obvyklou cenu 
dle vyhlášky vyšší v řádech desítek tisíc. Oproti tomu odhad ceny určený komparativní 
metodou nevyhláškovou u těchto nemovitostí je nižší, s ohledem na promítnutí technického 
stavu nemovitosti a případných nákladů na další úpravy. 
U rodinných domů (RD 3, RD 8, RD 9) je cena stanovená dle vyhlášky opět vyšší, 
ovšem v tomto případě je tato výše ovlivněna téměř nulovým opotřebením stavby, 
jelikož se jedná o novostavby. Odhad ceny novostaveb je nižší oproti ceně určené 
dle oceňovací vyhlášky, proto je atraktivní pro veřejnost, pro kterou koupě novostavby 
je relativně bezproblémový způsob nabytí vlastnictví. Odpadají starosti se samotnou 
výstavbou domu a administrativou s tím související. Rozdíl mezi cenami je v tomto případě
v řádech set tisíc korun. 
Starší rodinné domy (RD 5, RD 7, RD 10), které podléhají pouze pravidelné údržbě, 
případně výměně prvků krátkodobé životnosti, mají cenu stanovenou dle vyhlášky a odhad 
ceny přibližně ve srovnatelné výši. Minimální rozptyl mezi těmito cenami je způsoben 
rozdílným provedením a typy konstrukcí užitých v nemovitostech.  
Dále odhad tržní ceny ovlivňuje zejména vzdálenost od občanské vybavenosti, 
respektive poloha nemovitosti, ekonomická síla potenciálních kupujících v dané lokalitě, 
s tím nejvíce souvisí vysoká nezaměstnanost v oblasti. Tento fakt podporuje skutečnost 
preference koupě starších rodinných domů, z důvodu nižších prvotních finančních nákladů
a tím schopnosti kupujícího dosáhnout na nabytí vlastnictví 
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